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Abklrzungsverzeichnis  und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedurftiger Werte

Zeichen ‘ Bedeutung

- Kein Eintrag

(/] Mittelwert

(%) Veranderung zum Vorjahr in Prozent

Abki rzung Bedeutung

Anz. Jahre Anzahl der Geschéaftsjahre
BauGB Baugesetzbuch

BGF Bruttogrundflache

BWK Bewirtschaftungskosten
Dekade Zeitraum von zehn Jahren

DFH Dreifamilienhaus

DHH Doppelhaushélfte

EFH Einfamilienhaus

freist. freistehende

G Geldumsatz

gem. genutzte Geb.  gemischt genutzte Geb&aude
Ges. Gesamt

Gfl. Grundstucksflache

GND Gesamtnutzungsdauer
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
J Jahre

k. A. keine Angabe

KP Kaufpreis

Lz Liegenschaftszinssatz

Max Maximalwert, hdchster Kaufpreis
Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis
Mio. Million

Mittel Mittelwert

N Anzahl

NHK 2010 Normalherstellungskosten 2010
REH Reihenendhaus

RF Rohertragsfaktor

RH Reihenhaus

RMH Reihenmittelhaus

RND Restnutzungsdauer

Stab Standardabweichung

UK Umrechnungskoeffizient

WE Wohnungseigentum

WA Wohnflache

ZFH

Zweifamilienhaus
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung weisungsunabhéngiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhdrung der zustandigen
Gebietskorperschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstdndige aus den Bereichen Architektur-,
Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fur den Immobilienmarkt sowie fur
spezielle Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind inshesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Verordnung Uber die amtliche
Grundstuckswertermittiung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils gultigen Fassung
mafdgeblich. Zur Vorbereitung und Durchfiihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die
Stadt oder der Kreis eine Geschéftsstelle zur Verfligung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des
Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

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

A die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

A die Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

A die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten und Immobilienrichtwerten
A die Veréffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes

A die Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von Immobilien

Ihre Kenntnisse tber den 6rtlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesondere
aus den Grundstuckskaufvertragen, die ihnen gemafl § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie
vorgelegt werden. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und
nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die
Datengrundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des
Landes unabhéngig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen
Gutachterausschusses werden vom Innenministerium fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen
Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist
ehrenamtlich. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

A Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW

A Erstattung von Obergutachten auf Antrag

A Fiihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS.NRW

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

A Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fir die
Auswertung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen
Gutachterausschusses vorliegt.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

2.1 Umsaéatze im Grundstiicksverkehr

Im Berichtsjahr 2024 wurden in Remscheid 947 Kauffélle uber bebaute und unbebaute Grundstiicke
sowie Wohnungs- und Teileigentum mit einem Geldumsatz von rd. 259 Millionen Euro und einem
Flachenumsatz von 111 ha registriert. Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der Kauffalle deutlich

angestiegen (rd. 25%). Der Geldumsatz ist ebenfalls angestiegen (rd. 15%).

Aus der nachfolgenden Tabelle kdnnen die Veranderungen zum Vorjahr entnommen werden.

Ubersicht Uber die Umsatze und Preisentwicklungen auf dem Immobilienmarkt in Remscl

Kauffalle| Veranderung Geldumsatz Veranderung| Preise
Anzahl Mio. Euro
Unbebaute Grundstiicke 73 D) 32,01 ¢ C
darunter
Individueller Wohnungsbau 13 ¢ 1,74 ¢ C
Geschosswohnungsbau 3 D 0,36 D C
Gewerbe/Industrie 6 C 19,14 ¢ ¢
Bebaute Grundstiicke 426 ¢ 174,13 E E
darunter
Individueller Wohnungsbau| 232 ¢ 69,64 E E
Geschosswohnungsbau 102 ¢ 41,60 E ¢
Gewerbe/Industrie 14 D 7,31 D E
Wohnungs- und Teileigentum| 448 ¢ 52,65 o D
Gesamtumsatz 947 ¢ 258,79 ¢ -
D fallend E leichtfallend C stagnierend D leicht steigenc ¢ steigend

2.2 Der Markt 2024 im Uberblick

221 Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kauffalle unbebauter Grundstiicke ist im Jahr 2024 im Vergleich zum Vorjahr um rd. 3%

gestiegen. Aufgrund besonderer Verkaufe hat sich der Geldumsatz Giberproportional erhht.

Die Preisentwicklung von unbebauten Grundstiicken stagniert. Bei unbebauten Grundstticken fiir Ein-
und Zweifamilienhauser, fir Renditegrundstiicke, Gewerbegrundstiicke in Handelslagen sowie
Grundsticke in Kerngebieten konnten keine Preisveréanderungen festgestellt werden. Lediglich bei

Industrie- und Gewerbegrundstiicken wurde ein Anstieg von rund 10% verzeichnet.
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Fur ein rd. 600 m2 grolRes unbebautes Ein-/Zweifamilienhausgrundstick wurden im Jahr 2024
unabhéngig von der Lage im Durchschnitt rd. 167.400 U gezahlt. Das entspricht einem Preis von rd.
279 4 / Baulandflache.

Gebietstypische Bodenrichtwerte

in Euro/m?2
Grundstiicksart Lage Spanne
einfach mittel gut von bis
Freistehende Ein- und 195 225 330 160 420
Zweifamilienh&user
Reihenmittel- und 215 260 315 215 320
Reihenendhauser
Geschosswohnungsbau 180 185 250 155 275
(gewerblicher Anteil <20%)
Geschosswohnungsbau 200 200 - 150 300
(gewerblicher Anteil >20%)
Gewerbliche Bauflachen 80 95 120 70 195
(klassisches Gewerbe)
Gewerbliche Bauflachen - 200 280 200 280

(tertidre Nutzung)

Die durchschnittlichen Preise fiir forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs sind um rd. 12% gesunken.

Fur Waldflachen inkl. Aufwuchs wurden unabhéangig von der Lage und vom Baumbestand rd. 1,50 G/ m]
gezahilt.

Fir Grunlandflachen wurden im Durchschnittrd. 1,700/ m] gezahl t .

2.2.2 Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kauffélle Gber bebaute Grundstiicke des Jahres 2024 ist gegeniiber dem Vorjahr um rd.

21% gestiegen. Der Geldumsatz ist mit rd. 174,1 Mio. G leicht ricklaufig.

Im Jahr 2024 stieg die Anzahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhauser im Vergleich zum Vorjahr um

rund 12 %. Trotz dieser Zunahme sank der Gel dumsatz u
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser gingen um rd. 4 % zuriick, wahrend Doppelhaushélften und

Reihenh&user einen Preisriickgang von rd. 3 % verzeichneten.

Durchschnittliche Richtwerte fir Ein - und Zweifamilienhauser in normaler Wohnlage

Kaufpreis Kaufpreis Baujahr  Wohnflache Grundstiicksgrofie
in Euro in Euro/m?2 in m2 in m2
Ein-/Zweifamilienhauser 428.000 2.380 1980 180 700
Doppelhaushalfte 330.000 2.540 1980 130 400
Reihenendhaus 308.000 2.370 1980 130 300

Reihenmittelhaus 277.000 2.310 1980 120 200
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Die Zahl der Verké&ufe von Drei- und Mehrfamilienhausern stieg im Vergleich zum Vorjahr um rund 39%.
Trotz dieses Anstiegs sank der Geldumsatz um etwa 4%. Die Preisentwicklung stagniert.

223 Wohnungs - und Teileigentum

Die Verkaufe Giber Wohnungs- und Teileigentum sind um rd. 34% gestiegen. Gleichzeitig erhéhte sich
der Geldumsatz im Vergleich zum Vorjahr um rd. 29%.

Die Preise fur Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum) sind gegeniber dem Vorjahr um rd. 5%
gestiegen.

Durchschnittliche r Richtwert fir Eigentumswohnungen in normaler Wohnlage

Kaufpreis Kaufpreis Baujahr  Wohnflache Balkon
in Euro in Euro/m? in m2
Wohnungseigentum 150.000 1.880 1980 80 vorhanden

2.2.4 Kauferstrome

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick, aus welchen Stadten und Gemeinden des naheren
Umfeldes die Kaufer stammen. 66% der Kaufer haben lhren Wohnsitz in Remscheid, rund 34% der
Kaufer stammen von auf3erhalb.

Kauffalle in Prozent
I unter 1%

[ bis zu 5%

[ bis zu 10%

[ Remscheid (66%)

Kauffélle gesamt: 947
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Entwicklung der Kauferstrome bei Wohnungseigentum
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3 Umsatze

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der im
Berichtsjahr 2024 (01.01.2024 - 31.12.2024) registrierten Kaufvertrage des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs. Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch persénliche oder
ungewohnliche  Verhdltnisse beeinflusst sind, werden nur im allgemeinen Teil des
Grundstiicksmarktberichtes berticksichtigt.

Damit beinhaltet der Grundstiicksmarktbericht Ergebnisse, die die tatsachliche Situation auf dem
Grundstiicksmarkt widerspiegeln. Abweichungen zu friiheren oder spateren Veréffentlichungen kénnen
sich dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen.

Das Datenmaterial der nachfolgenden statistischen Auswertungen spiegelt die tatséchliche Situation
auf dem Remscheider Grundstiicksmarkt in allgemeiner Form wieder.

Bei den allgemeinen Aussagen wird nach den Teilmérkten unterschieden:

A Unbebaute Grundstiicke
A Bebaute Grundstiicke

A Wohnungs- und Teileigentum

Der Tei Unnbaerbkatu t &2 Gr u erfdsstialle selbstgiandig bebaubaren Baugrundstiicke fiir
den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhduser), den Geschosswohnungsbau, die
gewerblich nutzbaren Gr un d-Andustiekrendstiéke, Garsmstiicke die sich
fr eine Nutzung im tertidren Bereich eignen), sowie Verkaufe von unselbststandigen Grundstlcksteilen
(Arrondierungsflachen). Hinzu kommen Eigentumswechsel von land- und forstwirtschaftlichen Flachen
und von Bauerwartungs- und Rohbauland.

Der Teilmarkt ABebaut e Gk e fiistd st diec Kategorien Ein- und Zweifamilienhduser,
Mehrfamilienhduser, Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser, Gewerbe- und Industrieobjekte sowie
sonstige bebaute Grundstlicke gegliedert.

Der Teilmarkt AWo h n u-n gush d Teil ei gledet usichi in Wohnungseigentum
(Eigentumswohnungen) und Teileigentum an gewerblichen Raumen, Garagen oder Stellplatzen.

Als Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke werden die Kauffélle (aus den verschiedenen
Teilmarkten) registriert, in denen das Recht auf Errichtung und Unterhaltung eines Gebaudes auf einem
fremden Grundstuck bzw. das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstick verauRert werden.

Als Zwangsversteigerungen werden Kauffalle aus den verschiedenen Teilmarkten registriert, die in
einem Vollstreckungsverfahren versteigert worden sind.

3.1 Gesamtumsatz

3.11 Kauffalle

Der Grundstiicksmarkt in Remscheid verzeichnete einen deutlichen Zuwachs gegeniber dem Vorjahr
um rd. 25%. Insgesamt wurden im Berichtsjahr 2024

947 Kauffa lle registriert.

Im 10-Jahresvergleich liegt die Anzahl rd. 10% unter dem Durchschnitt von 1.050 Kaufféllen.

Gewer b
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Folgende Abbildung zeigt die Entwicklung in den letzten 10 Jahren.

Entwicklung nach Anzahl der Kauffalle

Anzahl
1400
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1000 SHEE
800
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0
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Die nachstehende Abbildung zeigt die Anzahl der Kaufféalle fiir die einzelnen Teilmarkte im Berichtsjahr.
Der Abbildung kdnnen die absoluten Zahlen sowie die prozentualen Anteile enthommen werden.

Aufteilung nach Kauffalle (Teilmarkte)
Anzahl und Prozent

unbebaute Grundstiicke - 3
0

10 20 30 40 50 60
Anteil in %
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Die nachstehende Abbildung zeigt die Anzahl der Kauffélle fir die einzelnen Marktsegmente innerhalb
der Teilmarkte im Berichtsjahr.

Kauffalle nach Marktsegmenten
Anzahl

Bauland (unbebaut) [l 22
Land- und Forstwirtschaft [l 23
Bauerwartungs-/Rohbauland || 5

Sonstige (unbebaut) [l 23

Ein-/Zweifamilienhauser (bebaut) [N 232
Drei-/Mehrfamilienhauser (bebaut) [[NNEEG 102

Gewerbe/Industrie (bebaut) [l 14

Mischnutzung (bebaut) [N 58

Sonstige (bebaut) Il 20

Eigentumswohnungen | s e
Teileigentum [ 69

3.1.2 Geldumsatz
Im Berichtsjahr 2024 wurden in Remscheid Verkaufe mit einem Geldumsatz von

rd. 259 Mio. Euro getétigt.

Gegeniber dem Vorjahr ist der Geldumsatz damit deutlich um rd. 15% gestiegen.
Im 10-Jahresvergleich liegt der Umsatz rd. 2% tber dem Durchschnitt von rd. 254 Mio. Euro.

Folgende Abbildung zeigt die Entwicklung in den letzten 10 Jahren.

Entwicklung des Geldumsatzes
in Mio. Euro
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200 169
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Die nachstehende Abbildung zeigt den Geldumsatz fur die einzelnen Teilmarkte im Berichtsjahr. Der
Abbildung kénnen die absoluten Zahlen sowie die prozentualen Anteile entnommen werden.

Aufteilung nach Geldumsatz (Teilmarkte)
in Mio. Euro und Prozent

Wohnungs- und Teileigentum -53
unbebaute Grundstiicke - 32

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90
Anteil in %

Die nachstehende Abbildung zeigt den Geldumsatz fir die einzelnen Marktsegmente innerhalb der
Teilmarkte im Berichtsjahr.

Geldumsitze nach Marktsegmenten
in Mio. Euro

Bauland (unbebaut) I 21,24
Land- und Forstwirtschaft | 0,52
Bauerwartungs-/Rohbauland [ 8,48
Sonstige (unbebaut) B 1,77
Ein-/Zweifamilienhduser (bebaut) I 69,64
Drei-/Mehrfamilienhduser (bebaut) NG 41,60
Gewerbe/Industrie (bebaut) I 7,31
Mischnutzung (bebaut) NN 37,00
Sonstige (bebaut) [N 18,59

Eigentumswohnungen [ 49,81
Teileigentum [l 3,05

3.1.3 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2024 wurden in Remscheid insgesamt Flachen in der Grol3e von
rd. 111 ha veraufRert.

Gegeniiber dem Vorjahr ist der Flachenumsatz damit deutlich um rd. 94% gestiegen.
Im 10-Jahresvergleich liegt der Umsatz rd. 19% oberhalb des Durchschnitts von rd. 93 ha.
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Der Umsatz der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden Grundstiicksteilflachen wird nicht
erhoben.

Folgende Abbildung zeigt die Entwicklung in den letzten 10 Jahren.

Entwicklung des Flachenumsatzes
in Hektar
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Die nachstehende Abbildung zeigt den Flachenumsatz fur die einzelnen Teilméarkte. Der Abbildung
koénnen die absoluten Zahlen sowie die prozentualen Anteile entnommen werden.

Aufteilung nach Flachenumsatz (Teilmarkte)
in Hektar und Prozent
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Die nachstehende Abbildung zeigt den Flachenumsatz fur die einzelnen Marktsegmente innerhalb der
Teilmarkte im Berichtsjahr.

Umsatze nach Marktsegmentenim Berichtsjahr
Flachenumsatz in Hektar

Bauland (unbebaut) [ 10,14
Land- und Forstwirtschaft |y 14
Bauerwartungs-/Rohbauland [N 17,24
Sonstige (unbebaut) [l 1,33
Ein-/Zweifamilienhduser (bebaut) [N 17,54
Drei-/Mehrfamilienhduser (bebaut) [N 8,63
Gewerbe/Industrie (bebaut) [l 2,65
Mischnutzung (bebaut) [ 7.90

Sonstige (bebaut) [ 5,26

3.2 Unbebaute Grundstiicke

Nachfolgend wird der Teil markt Aunbebaute Grundst ¢cl

gliedert sich in folgende sechs Kategorien:

Land - und forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich (Grunland) und forstwirtschaftlich genutzten Flachen werden in einer
Untergruppe auch Verkaufe von Flachen erfasst, die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder
verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur
aullerlandwirtschaftliche oder auf3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu
einer Bauerwartung bevorsteht (Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft). Verkaufe von
Grunlandflachen und forstwirtschaftlichen Flachen unter 1.000 m?2 sind bei der Ermittlung der
Preisentwicklung und des durchschnittlichen Pr

Bauerwartungs - und Rohbauland

Nach der ImmoWertV (8 3 Abs. 2) handelt es sich bei Bauerwartungsland um Fléachen, die nach ihren
weiteren Grundsticksmerkmalen (8 5 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und
der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter
Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf
eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes
Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde griinden.
Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 88 30, 33 und 34 BauGB fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (8 3 Abs. 3 ImmoWertV).

ei ses
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Individueller Wohnungsbau

Voll erschlossene baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im
Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen privater Bauherren bebaut werden kdnnen. Dies
sind zumeist Ein- oder Zweifamilienh&user in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei jedoch auch eine
hohere Geschossigkeit auftreten kann. Auch Baugrundstiicke fur eine Reihenhausbebauung werden
hierunter erfasst.

Geschosswohnungsba u

Voll erschlossene baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben mit in der
Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Eine Unterscheidung nach
Geschosswohnungsbau fur Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (teilweise
gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt.

Gewerbe

Gewerbe und Industrie

Voll erschlossene baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer
ausschlief3lich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Typisch fir diese Kategorie sind z.B.
Grundstiicke in den klassischen Gewerbe- und Industriegebieten.

Gewerbe ATerti?re Nutzungfi (Bereich f¢r Dienst
Voll erschlossene baureife Grundstiicke, die einer Gberwiegend tertiaren Nutzung zugefuhrt werden
sollen. Unter der tertiaren Nutzung wird derjenige Wirtschaftsbereich verstanden, der dem
Dienstleistungssektor zuzuordnen ist. Dazu zéahlen im Wesentlichen die Wirtschaftszweige Handel,
Verkehr, Logistik, Finanzen, Versicherungen, Bildungswesen, Gesundheit, Hotel- und
Gaststattengewerbe sowie sonstige Unternehmen und freie Berufe, die Dienstleistungen erbringen.
Typisch fir diese Kategorie sind Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschlief3licher Biiro- oder
Handelsnutzung.

Sonstige Flachen

Hier werden Grundstlcksarten zusammengefasst in denen regelméafig sehr wenige Kaufvertrage tber
unbebaute Grundstiicke abgeschlossen werden (Mischgebiete (MI) und Kerngebiete (MK)). Zusétzlich
fallen darunter Kaufvertrage Uber Gemeinbedarfsflachen und Arrondierungsflachen. Unter
Arrondierungsflachen werden gemeinhin selbststandig nicht bebaubare Teilflachen verstanden, die
zusammen mit einem angrenzenden Grundstick dessen Ausnutzbarkeit erhdhen oder einen
ungunstigen Grenzverlauf verbessern kdnnen.

Umsatz

Im Teilmarkt unbebauter Grundstiicke wurden im Berichtsjahr 73 Kauffalle mit einem Geldumsatz von
rd. 32,0 Mio. Euro registriert. Die Zahl der Verkéufe stieg damit gegeniiber dem Vorjahr um rd. 3%. Der
Geldumsatz sowie auch der Flachenumsatz stiegen aufgrund besonderer Verkaufe tberproportional

zum Vorjahr.

Entwicklung Gesamtumsatz

Teilmarkt 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Kauffélle (Anzahl) 166 231 159 129 141 125 143 96 71 73
Geldumsatz (Mio. Euro) 149 168 149 132 158 90 156 65 7,2 320

Flachenumsatz (ha) 51,7 60,6 344 236 41,8 358 294 404 184 68,9

ei stun
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Den hdchsten Marktanteil bei der Anzahl der Kauffalle haben sowohl die sonstigen Grundstiicke als
auch die Land- und Forstwirtschaftsflachen mit einem jeweiligen Anteil von rd. 31,5% der Kauffalle.

Den Anteil der Marktsegmente zeigen folgende Abbildungen nach Anzahl der Kauffalle und
Geldumsatz.

_Kaufﬁille Geldumsatz
in Prozent

n Individueller Wohnungsbau in Prozent
= Geschosswohnungsbau
= Gewerbe

= Bauerwartungsland/

Rohbauland
® Land- und Forstwirtschaft

= Sonstige

Umsatz im Vergleich zum Durchschnitt (&) der letzten 10 Jahre

unbebaute Grundstiicke Anzahl Geld Flache
Kauffalle in Mio. Euro in Hektar
2024 (%) 2024 (%] 2024 (]

Gesamt 73 133 32,0 14,6 68,9 40,5
davon

Individueller Wohnungsbau 13 44 1,7 4,6 11 2,8

Geschosswohnungsbau 3 10 0,4 1,2 0,2 0,9

Gewerbe 6 9 19,1 3,5 8,9 3,1

Bauerwartungsland/

Rohbauland 5 7 8,5 2,5 17,2 4.3

Lgpdwwtschafthche 11 8 0.4 0.2 324 10,4

Flachen

Fq'rstwwtschafthche 11 17 01 0.2 76 158

Flachen

Besondere Flachen 1 10 0.0 0.1 01 11

Land-/Forstwirtschaft

Sonstige 23 29 1,8 2,3 1.3 2,1
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3.3 Bebaute Grundstiicke

Im Teilmarkt bebauter Grundsticke wurden im Berichtsjahr 426 Kauffalle mit einem Geldumsatz von
rd. 174 Mio. Euro registriert. Die Zahl der Verkaufe stieg damit gegentiber dem Vorjahr um rd. 21%,
bei leicht ricklaufigem Geldumsatz. Der Flachenumsatz stieg um rd. 8%.

Die bebauten Grundsticke haben den grof3ten Anteil am Geldvolumen auf dem Grundstiicksmarkt in

Remscheid.

Entwicklung Gesamtumsatz
Teilmarkt 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Kauffalle (Anzahl) 425 481 468 437 481 435 475 398 352 426
Geldumsatz (Mio. Euro) 122,0 137,1 183,7 190,0 1954 176,4 280,5 190,5 176,5 174,1
Flachenumsatz (ha) 565 67,3 614 612 576 425 558 429 388 420

Den héchsten Marktanteil haben die Grundstticke fir den individuellen Wohnungsbau mit einem Anteil
von rd. 55% der Kauffélle und einem Geldumsatz von rd. 40%.

Den Anteil der Marktsegmente zeigen folgende Abbildungen nach Anzahl der Kauffalle und
Geldumsatz.

Kauffalle

| Geldumsatz
in Prozent

in Prozent

mindividueller Wohnungsbau

m Geschosswohnungsbau

\ m Gewerbe

Gemischte Nutzung

= Sonstige
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Umsatz im Vergleich zum Durchschnitt (&) der letzten 10 Jahre

bebaute Grundstiucke Anzahl Geld Flache
Kauffalle in Mio. Euro in Hektar
2024 %] 2024 D 2024 %]
Gesamt 426 439 174,1 182,6 42,0 525
davon
Individueller Wohnungsbau 232 265 69,6 72,9 17,5 19,2
davon

Freistehende Ein- und

P 109 135 37,7 41,2 12,0 13,8

Zweifamilienhauser

Doppelhaushalften-/ 90 89 242 22,4 46 4.4

Reihenendh&user

Reihenmittelhauser 33 41 7,8 9,4 0,9 1,0
Geschosswohnungsbau 102 86 41,6 41,9 8,6 8,1
davon

Dreifamilienh&user 29 22 7,2 5,9 1.8 15

Mehrfamilienh&user 73 64 34,4 36,0 6,9 6,6
Gewerbe 14 18 7,3 20,2 27 126
Gemischte Nutzung 58 53 37,0 26,8 79 5,6
Sonstige 20 17 18,6 20,8 53 6,9

34 Wohnungs - und Teil eigentum

Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum wurden im Berichtsjahr 448 Kauffalle mit einem Geldumsatz
von rd. 53 Mio. Euro registriert. Die Zahl der Verkaufe stieg damit gegentber dem Vorjahr um rd. 34%,
der Geldumsatz um rd. 29%.

Entwicklung Gesamtumsatz

Teilmarkt 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Kauffélle (Anzahl) 373 540 460 545 540 606 497 446 334 448
Geldumsatz (Mio. Euro) 324 578 50,1 619 611 794 657 706 40,7 52,7

Der Umsatz der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden Grundstiicksteilflachen wird nicht
erhoben.
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Den Anteil der Marktsegmente zeigen folgende Abbildungen nach Anzahl der Kauffalle und
Geldumsatz.

Kauffalle Geldumsatz
in Prozent in Prozent

m Erstverkaufe

= Weiterverkaufe

= Umwandlungen

= Teileigentum

Umsatz im Vergleich zum Durchschnitt (&) der letzten 10 Jahre

Wohnungs - und Teileigentum Anzahl Geld
Kauffalle in Mio. Euro
2024 (%] 2024 (0]
Gesamt 448 479 52,7 57,2
davon
Wohnungseigentum 379 438 49,6 54,4
davon
Erstverkaufe 7 32 2,8 9,0
Weiterverkaufe 322 332 39,7 37,0
Umwandlungen 50 75 7,1 8,4

Teileigentum 69 41 31 2,8
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3.5 Erbbaurecht e und Erbbaurechtsgrundstiicke

Aufgrund ihrer Besonderheit werden die Umsatze, die auf Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstticke
entfallen, gesondert aufgefiihrt. Die Vertrage wurden auch in den jeweiligen Teilméarkten berlicksichtigt.

Im Berichtsjahr 2024 wurden in Remscheid 14 Erbbaurechtsvertrage abgeschlossen.

Folgende Abbildung zeigt die Entwicklung in den letzten 10 Jahren.

Entwicklung nach Anzahl der Kauffalle
Anzahl
30

25

23
+ 21 21
20
15 13 e 13 —
11
| || || || 9 ||

0

5

0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Umsatz im Vergleich zum Durchschnitt (&) der letzten 10 Jahre
Erbbaurechte und Anzahl Geld Flache
Erbbaurechtsgrundstiicke Kauffalle in Mio. Euro in Hektar
2024 %) 2024 %] 2024 %]

Gesamt 14 16 1,4 33 0,5 15
davon

Erbbaurechtsgrundstiicke 0 4 0,0 0,5 0,0 0,3

Erbbaurechte 14 12 1,4 2,8 0,5 1,1
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3.6 Zwangsversteigerungen

Aufgrund ihres Alleinstellungsmerkmales werden die Zwangsversteigerungen gesondert aufgefiihrt. Die
Vertrage wurden auch in den jeweiligen Teilmarkten beriicksichtigt.

Im Berichtsjahr 2024 wurden in Remscheid 10 Zwangsversteigerungen durchgefihrt.

Entwicklung nach Anzahl der Zwangsversteigerungen

60
50

42
40

30

Anzahl

38
28
22
20
13 | |
10 I
T
0 |

11 10

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Umsatz im Vergleich zum Durchschnitt (&) der letzten 10 Jahre
Zwangsversteigerungen Anzahl Geld Flache
Kauffalle in Mio. Euro in Hektar
2024 %] 2024 1] 2024 %]
Gesamt 10 19 2,0 2,6 1,7 1,1
davon
unbebaute Grundstlicke 0 1 0,0 0,2 0,0 0,3
bebaute Grundstuicke 5 7 1,3 19 1,7 0,8
Wohnungs- und Teileigentum 5 11 0,7 0,5 - -
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4 Unbebaute Grundstiicke

4.1 Individueller Wohnungsbau

Bei unbebauten Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaues gab es im Berichtsjahr keine

wesentlichen Preisveranderungen zum Vorjahr.

Fur ein rd. 600 m2 groRes unbebautes Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick wurden im Jahr 2024

unabhangig von der Lage im Durchschnitt rd. 167.400 U

rd. 2790/ m] Baul andfl 3@che.

gezahl t .

Das

entspricht

Die folgende Tabelle zeigt das durchschnittliche Preisniveau fur unbebaute Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus differenziert nach guter, mittlerer und einfacher Lage.

Es handelt sich um erschlieBungsbeitragsfreie Werte.

Typische Bodenrichtwerte fur baureife Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau

in Euro/m?
Grundstticksart Lage Spanne
einfach mittel gut von bis
Freistehende Ein- und 195 225 330 160 420
Zweifamilienhduser
Reihenmittel- und 215 260 315 215 320
Reihenendh&user
Entwicklung der Bodenpreisveranderungen
individueller Wohnungsbau in Prozent
14
8
6
5 5
2
0 I 0 0 0
2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024
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4.2 Geschosswohnungsbau

Im Geschosswohnungsbau gab es im Berichtsjahr keine wesentlichen Preisveranderungen zum
Vorjahr.

Typische Bodenrichtwerte fur baureife Grundsticke fur  den Geschosswohnungsbau

in Euro/m?
Grundstlicksart Lage Spanne
einfach mittel gut von bis
Geschosswohnungsbau 180 185 250 155 275
(gewerblicher Anteil <20%)
Geschosswohnungsbau 200 200 - 150 300

(gewerblicher Anteil >20%)

4.3 Gewerbliche Bauflachen
Im Jahr 2024 wurden im Vergleich zum Vorjahr keine wesentlichen Preisveranderungen fir
Grundstiicke mit tertidrer Nutzung festgestellt. Fir gewerbliche Bauflachen des klassischen Gewerbes

gibt es einen Preisanstieg von rd. 10%.

Typische Bodenrichtwerte fur baureife Grundstlcke fir gewerblich genutzte Grundstiicke

in Euro/m?2
Grundstlicksart Lage Spanne
einfach mittel gut von bis
Gewerbliche Bauflachen 80 95 120 70 195
(klassisches Gewerbe)
Gewerbliche Bauflachen - 200 280 200 280

(tertiare Nutzung)
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4.4 Land - und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Die durchschnittlichen Preise fir forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs sind um rd. 12% gesunken.

Preise fiir land - und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Ausgewertet wurden Kauffélle der Jahre 2022 i 2024. Bericksichtigt wurden nur Verkdufe im
gewodhnlichen Geschéaftsverkehr ab einer FlachengréfRe von 1.000 m2. Kaufféalle, die deutlich vom
Marktniveau abweichen oder durch ungewo6hnliche Umstande beeinflusst sind, wurden nicht
bertcksichtigt.

Preise fir land - und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Kaufpreise Anzahl @ -Preis Kaufpreisspanne
Kauffalle in Euro/m?2 in Euro/m2

2022 - 2024 2022 - 2024 2022 - 2024

Forstwirtschaftliche Flachen 28 1,50 1,10-1,75

(Wald incl. Aufwuchs > 1000 m?)

Landwirtschaftliche Flachen 21 1,70 1,10-2,10

(Granland/Wiese > 1.000 m2)

Besondere Flachen der 12 12,90 9,85-17,62

Land- und Forstwirtschaft

Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die sich Ai nsbesonder e

landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch die Néhe zu Siedlungsgebieten
gepragt, auch fur auBerlandwirtschaftliche oder au3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorstehtfi

4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerkmalen, insbesondere dem
Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche
Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Fur Bauerwartungsland kdnnen je nach Planungsstand nachfolgende Wertverhéltnisse angesetzt
werden. Ausgangsgrof3e ist der jeweilige erschlieBungsbeitragspflichtige Baulandwert.

A Planungsabsichten werden bekannt: ca. 20% vom Baulandwert
A Flachennutzungsplan stellt Bauland dar: ca. 30% vom Baulandwert

A Aufstellungsbeschluss zum B-Plan gefasst*: ca. 35% vom Baulandwert

Fur Rohbauland kénnen 45% i 100% des erschlieRungsbeitragspflichtigen Baulandwertes angesetzt
werden.

*meist auch der Zeitpunkt, auf den sich die Vorwirkung einer 6ffentlichen Nutzung auswirkt.

dur
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4.6 Bodenrichtwerte

4.6.1 Definition

Der Bodenrichtwert (8§ 196 Abs. 1 BauGB) ist ein vorwiegend aus Kaufpreisen ermittelter
durchschnittlicher Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines
abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere
nach Art und Mal der Nutzbarkeit weitgehend tbereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick).

Jedem Bodenrichtwert sind lagetypische, beschreibende Merkmale zur Definition des
Bodenrichtwertgrundstiicks zugeordnet.

Die Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwertzonen ausgewiesen und beziehen sich auf unbelastete
Grundstlicke. Die Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Maf3 der Nutzung weitgehend mit den
Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks Gibereinstimmen.

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss jahrlich durch die Auswertung der
Kaufpreissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berlicksichtigt, die im gewohnlichen
Geschaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhdltnisse zustande
gekommen sind.

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks in den
wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B. Art und MalR der zulassigen baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung bewirken Abweichungen
seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

4.6.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

BORIS.NRW ist das zentrale Informationssystem zum Immobilienmarkt der Gutachterausschiisse fir
Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen. Das Bodenrichtwertinformationssystem steht unter
www.boris.nrw.de jedermann kostenfrei zur Verfigung. Das Informationssystem enthélt alle
Bodenrichtwerte und die Grundstiicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW.

= BORIS BORIS-NRW ir Grunastickowart miand. dﬁ
: in-Westfalen A

Amtliche Informationen zum Grundstiicksmarkt Nargrhei

Ausgewahltes Produit: o ¥
Bodanrichtwerte % NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL
inweise 2um & t anzelgen &

Allgemelne Hiny um Richtwert anzelgen ~ 8

inzwelgeschossls  Weftere Produkre  Kontakt

Bodenrichtwert

Adresse : BriiderstraBe 56

Lage und Wert -

Gemeinde Remscheid
Postleitzahl 42853

Gemarkungsname Remscheid
Ortsteil - Mitte
Bodenrichtwertnummer 10016

Bodenrichtwert  330€/m*
(Eln/zwelgeschossig)

Stichtagdes 2025-01-01
Bodenrichtwartes

Beschreibende Merkmale e

Historische Werte / Zeitreihe >

Historische Bodenrichtwerte stehen zuriickliegend bis zum Jahr 2011 zur Verfligung.
Ausziige aus der Bodenrichtwert- und Immobilienrichtwertkarte konnen als PDF-Dokument
heruntergeladen werden.


http://www.boris.nrw.de/
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4.6.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte sind am 25.02.2025 gemalR § 196 des Baugesetzbuchs (BauGB) vom 03.11.2017
und gemafl § 37 der Verordnung Uber die amtliche Grundstiickswertermittlung Nordrhein-Westfalen
(GrundWertvO NRW) vom 08.12.2020 - in den jeweils giltigen Fassungen - durch den
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Euro je Quadratmeter Grundstiicksflache ermittelt und
beschlossen worden. Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Bodenwert je Quadratmeter fiir ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhéltnissen. Er bezieht sich auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch
sind - sogenanntes Bodenrichtwertgrundstiick -.

Das Bodenrichtwertgrundstiick im individuellen Wohnungsbau hat eine Baulandtiefe von bis zu 40 m
und eine GrofRe von ca. 600 m2. Das Bodenrichtwertgrundstiick in Reihenhaussiedlungen hat eine
Baulandtiefe von bis zu 40 m und eine Grof3e von ca. 200 m2 (Reihenmittelhduser) bzw. ca. 350 m2
(Reihenendhauser).

Das Bodenrichtwertgrundstiick im Geschosswohnungsbau hat in Wohn- und Mischgebieten eine
Baulandtiefe von bis zu 40 m und in Kerngebieten eine Baulandtiefe von bis zu 30 m.

Das Bodenrichtwertgrundsttick fur klassisches Gewerbe hat in der Regel eine Grundstlicksgré3e von
ca. 3.500 m2.

Das Bodenrichtwertgrundsttick fur gewerbliche Bauflachen mit Handelslage hat eine Grundstiicksgrof3e
von ca. 5.000 m2. In den Lagen, in denen Bodenrichtwerte fir gewerbliche Bauflachen mit Handelslage
ausgewiesen sind, bestehen bei Kaufpreisen grof3e, branchenabhéngige Preisschwankungen.
Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und Mal3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlielBungszustand und Grundstiicksgestalt, konnen
Abweichungen seines Bodenwertes vom Bodenrichtwert bewirken. Die Berechnung der
Geschossflachenzahl wird gemaR der Baunutzungsverordnung von 1977 durchgefihrt.
Bodenrichtwerte gelten nur fir altlastenfreie Grundstiicke.

Der Bodenwert fur die Grundstiicksqualitat Stral3enland betrdgt maximal 1/10 des Bodenrichtwertes.

Einheitlich fir das gesamte Stadtgebiet gelten die Bodenrichtwerte fir:

Gartenland: 15,00
Kleingarten: 15,00 «u
Grinland/Wiese: 1,70 0

Waldflache (ohne Aufwuchs): 0,50 G/ m

Der Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen im AuRenbereich (ASB) ohne Zonenabgrenzungen betragt
einheitlich fir das gesamte Stadtgebiet 180,-€ K Y 4 -I-68BASB ebf.

46.4 Hinweise zur Verwendung der Bodenrichtwerte in Remscheid

Die Qualitat der Grundsticksflachen, die Uber die ortsibliche Baulandtiefe hinausgehen, ist
sachverstandig zu bestimmen.
Der Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen versteht sich ohne Aufwuchs.
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Wohngrundstiicke im individuellen Wohnungsbau werden weder hinsichtlich der Art der Nutzung
(W, MI) noch nach der Zahl der Vollgeschosse (I, 1) wertmaRig differenziert.

Wohngrundsticke in Reihenhausgebieten werden hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse (I, II)
wertmagig nicht differenziert.

Wohngrundstiicke im Geschosswohnungsbau werden weder hinsichtlich der Art der Nutzung (W, MI)
noch nach der Zahl der Vollgeschosse (lI, Ill, IV etc.) wertmaRig differenziert.

Wertunterschiede zwischen unterschiedlich grof3en Gewerbegrundstiicken sind nicht bekannt.

4.6.5 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichender Geschossflachenzahl

Abweichungen des Bewertungsobjekts von der angegebenen Geschossflachenzahl sind auf Grundlage
der nachfolgenden Tabelle zu berlcksichtigen.

Vorhandene Umrechnungs- Vorhandene Umrechnungs-
GFz koeffizient GFzZ koeffizient
0,40 0,66 2,30 1,57
0,50 0,72 2,40 1,61
0,60 0,78 2,50 1,64
0,70 0,84 2,60 1,67
0,80 0,90 2,70 1,70
0,90 0,95 2,80 1,74
1,00 1,00 2,90 1,77
1,10 1,05 3,00 1,80
1,20 1,10 3,10 1,82
1,30 1,14 3,20 1,85
1,40 1,19 3,30 1,88
1,50 1,24 3,40 1,90
1,60 1,28 3,50 1,93
1,70 1,32 3,60 1,95
1,80 1,36 3,70 1,97
1,90 1,41 3,80 1,99
2,00 1,45 3,90 2,01
2,10 1,49 4,00 2,03
2,20 1,53

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

Anwendungsbeispiel

Vergleichspreis von 200 G/ mgrhamdeni zul @ssiger GFZ
Gesucht wird der Wert fiir ein gleichartiges Grundstiick mit zulassiger GFZ = 1,20

Umrechnungskoeffizient fir GFZ 1,20 = 1,10
Umrechnungskoeffizient fir GFZ 0,80 = 0,90
Umrechnung: 200 0/ ;30 / 90=rd. 244 4 / 2m
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Umrechnungskoeffizienten zu
individuellen Wohnungsbau

r Beriuicksichtigung von abweichenden Grundsticksgrofzen im

Flache (m?) 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700
Koeffizient 1,27 1,15 1,12 1,10 1,08 1,06 1,04 1,02 1,00 0,98 0,97
Flache (m?) 750 800 850 900 950 1.000 1.050 1.100 1.150 1.200
Koeffizient 0,95 0,94 093 091 090 089 087 086 0,85 0,83
Anwendungsbeispiel

F¢r ein 450 m] groCes Grundstgegck Iiegt ein
Gesucht wird der Vergleichspreis fir ein 700 m2 grof3es Grundstick.

Grundstiicksgrofe 450 m2 = 1,06

Grundstiicksgré3e 700 m2 = 0,97

Umrechnung: 300 u/ @fp,-x/ M), 97/ 1,06 = rd.

4.6.6

Indexreihen

Indexreihe fur den individuellen Wohnungsbau
Index der durchschnittlichen Bodenrichtwerte fir Grundsticke mit ein- und zweigeschossiger
Wohnbauweise.

150

140

130

120

110

100

90

2010 =100

2010 =100
Jahr Index Jahr Index Jahr Index Jahr Index
1993 86,6 2001 104,9 2009 100,0 2017 109,9
1994 86,6 2002 104,9 2010 100,0 2018 115,5
1995 95,8 2003 103,5 2011 100,0 2019 124,6
1996 93,7 2004 101,4 2012 98,6 2020 142,3
1997 93,7 2005 100,0 2013 98,6 2021 145,2
1998 102,8 2006 100,0 2014 98,6 2022 145,2
1999 102,8 2007 100,0 2015 98,6 2023 145,2
2000 102,8 2008 100,0 2016 104,2 2024 145,2

1991 wm

Bodenpreisindexindividueller Wohnungsbau 2010 = 100
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2011 eeesss———
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2013 —
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2016 e———
2017 ees—

2018 e
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]

21(0)'2 1
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20023
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5 Bebaute Grundsticke

51 Ein- und Zweifamilienhauser

Umsatz im Vergleich zum Durchschnitt (&) der letzten 10 Jahre

bebaute Grundstiicke Anzahl Geld Flache
Kauffalle in Mio. Euro in Hektar
2024 (%) 2024 (%) 2024 (%)
Freistehende Ein- und 109 135 37,7 41,2 12,0 13,8

Zweifamilienhauser

Doppelhaushélften-/ 20 89 24,2 22,4 4,6 4,4
Reihenendh&user

Reihenmittelh&user 33 41 7,8 9,4 0,9 1,0

Preisgruppenverteilung nach Gebaudetyp
Anzahl

50
45
40
35
30

25

20

15

| ]

5 " I

. Ll L

o

bis 50 bis 100 bis 150 bis200 bis250 bis300 bis400 bis500 bis750 =750
RMH 0 0 1 3 7 8 6 1 0 0
= DHH/REH 0 0 3 6 8 13 23 8 0 0
m EFH/ZFH 0 2 1 6 6 12 17 21 9 1
Tsd. Euro

Fur die Preisgruppenverteilung wurden nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs
berlcksichtigt.
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5.1.1 Durchschnittspreise

Bei einer geringen Anzahl an Kauffallen sind die durchschnittlichen Preise statistisch nicht gesichert.
In der Regel werden die durchschnittlichen Preise (Preis/m2 Wfl.) aus Kauffallen ermittelt, die innerhalb
der 1l-fachen Standardabweichung liegen. Die Angaben fir Gesamtkaufpreis, Grundstiicks- und
Wohnflache sind als beschreibende Merkmale zu den Kaufféllen der jeweiligen Stichprobe anzusehen.
Die Altersklasse bezieht sich ausschlieB3lich auf das Baujahr, ohne Beriicksichtigung evtl. Sanierungen
oder Modernisierungen.

Durchschnittspreise freistehende Ein - und Zweifamilienhauser

Baujahr N @ Gfl @ Kaufpreis @ WH @ Kaufpreis
in m2 in Euro in m2 Euro/m2 Wi,
Min | Max Min |  Max Min | Max Min | Max
bis 1919 18 685 290.000 165 1.770
240 | 980 155.000 | 460.000 120 | 240 1.140 | 2.280
1920-1949 | 12 625 320.000 155 2.110
360 | 800 240.000 | 480.000 105 | 195 1.780 | 2.860
1950 - 1974 | 25 815 410.000 155 2.680
350 | 1.465  195.000 | 690.000 95 | 215 1.970 | 3.250
1975 - 1994 9 725 445.000 160 2.740
500 | 970 290.000 | 625.000 120 | 215 2.440 | 3.000
1995 - 2009 3 785 510.000 185 2.950
590 | 1.125  440.000 | 550.000 135 | 245 2.230 | 3.940
2010 - 2022 1 - - - -
Neubau 0 - - - -
Durchschnittspreise  Doppelhaushélften und Reihenendhé&user
Baujahr N @ Gfl @ Kaufpreis @ Wil @ Kaufpreis
in m2 in Euro in m2 Euro/m2 WA,
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
bis 1949 16 530 265.000 150 1.790
230 | 820  150.000 | 410.000 95 | 285 1.270 | 2.350
1950 - 1974 | 17 585 305.000 130 2.360
240 | 790  185.000 | 435.000 90 | 200 1.930 | 2.850
1975-1994 | 15 400 330.000 125 2.620
175 | 685  250.000 | 440.000 100 | 150 2.230 | 2.890
1995 - 2009 | 10 315 380.000 130 2.950
250 | 355  280.000 | 470.000 105 | 145 2.690 | 3.240
2010 - 2022 0 - - - -
Neubau 1 - - - -
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Durchschnittspreise  Reihenmittelhduser

Baujahr N @ Gfl @ Kaufpreis @ Wil @ Kaufpreis
in m2 in Euro in m? Euro/m2 Wil.
Min Max Min Max Min Max Min Max
bis 1949 0 - - - -

1950-1974 | 13 300 250.000 105 2.400
210 | 405 200.000 | 320.000 90 | 145 1.720 | 3.050

1975-1994 | 12 225 305.000 125 2.430
140 | 450  245.000 | 400.000 100 | 150 2.180 | 2.640

1995 - 2009 1 - - - -

2010 - 2022 0 - - - -

Neubau 0 - - - -

5.1.2 Vergleichsfaktoren , Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche
Lagewerte fur Immobilien, bezogen auf ein flr diese Lage typisches Normobjekt. Sie stellen
Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke im Sinne von § 193 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit § 20 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) dar und bilden damit die
Grundlage fur die Verkehrswertermittiung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV.

Immobilienrichtwerte werden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch Beschluss des
Gutachterausschusses stichtagsbezogen festgesetzt. Sie werden in Preisen pro Quadratmeter
Wohnflache angegeben und sind in Richtwertzonen mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden
Merkmalen ausgewiesen.

Der Immobilienrichtwert bezieht sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Erbbaurechte,
hohe Instandhaltungsriickstinde) und beinhaltet in der Regel eine Einzelgarage.
Dartberhinausgehende Nebengebaude sind sachverstandig zu wirdigen.

Die Immobilienrichtwerte und die Umrechnungskoeffizienten fir bebaute Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus wurden zum 01.01.2021 erstmalig abgeleitet und mit Hilfe von Kaufpreisen der Jahre
2021 bis 2024 fortgeschrieben.

Neubauten wurden nicht bertcksichtigt.

Die Immobilienrichtwerte gelten nur fir wiederverkaufte Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser
und Doppelhaushélften mit einem Mindestalter von 4 Jahren in der jeweiligen Lage. Die Ausweisung
erfolgt in Euro/Quadratmeter Wohnflache.

Jedem Immobilienrichtwert sind verschiedene Eigenschaften zugeordnet.

Die Immobilienrichtwerte stehen kostenfrei im Internet unter www.boris.nrw.de zur Verfigung.
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Sie kdnnen mit dazugehoriger Erlauterung als PDF-Dokument heruntergeladen werden. Zuséatzlich
bietet der Immobilien-Preis-Kalkulator die Moglichkeit den ausgewahlten Immobilienrichtwert an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes anzupassen.

Anpassungen der Merkmale des Bewertungsobjekts an den Immobilienrichtwert kénnen unter
Beachtung der verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten vorgenommen werden. Eine Interpolation
innerhalb der Tabellen ist zulassig.

Weitere nicht definierte besondere Merkmale des Bewertungsobjektes sind sachverstandig zu
wirdigen.

Aus den vorliegenden normierten Kaufpreisen wurden nachfolgende durchschnittliche Richtwerte fiir
bebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus zum Stichtag 01.01.2025 fir das Stadtgebiet

Remscheid abgeleitet:

Freistehende DHH REH RMH

EFH/ZFH
Baujahr 1980 1980 1980 1980
Wohnflache 180 130 130 120
Wohnlage mittel mittel mittel mittel
Grundsticksflache 700 400 300 200
Ausstattungsklasse mittel mittel mittel mittel

Mietsituation unvermietet

unvermietet

unvermietet

unvermietet

Modernisierungsgrad mittel mittel mittel mittel
Keller vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Richtwert in Euro/m? 2.380 2.540 2.370 2.310
Richtwert in Euro 428.000 330.000 308.000 277.000
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5121

Umrechnungskoeffizienten fur

freistehende Ein - und Zweifamilienh&auser

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens gemafl § 24 ImmoWertV kdnnen zur Anpassung des
Richtwerts oder von Kaufpreisen auf das Bewertungsobjekt nachfolgende Umrechnungskoeffizienten
verwendet werden.

Bei der Anpassung von Kaufpreisen entspricht die Spalte ARi ¢ ht wer t f

Baujahr

den

Mer kmal en

Die Einstufung ist unabhangig von Modernisierungsmaf3nahmen auf der Grundlage des urspriinglichen

Baujahres zu wahlen.

i Bewertungsobjekt
Richtwert
2010 2000 1990 1980 1970 1960 1950 1925 1900
2000 1,10 1,00 0,92 0,86 0,82 0,78 0,75 0,69 0,67
1990 1,19 1,08 1,00 0,94 0,88 0,84 0,81 0,75 0,72
1980 1,27 1,16 1,07 1,00 0,94 0,90 0,86 0,80 0,78
1975 1,31 1,19 1,10 1,03 0,97 0,93 0,89 0,82 0,80
1970 1,34 1,22 1,13 1,06 1,00 0,95 0,91 0,85 0,82
1960 1,41 1,29 1,19 1,11 1,05 1,00 0,96 0,89 0,86
1935 1,41 1,30 1,22 1,15 1,10 1,05 0,97 0,95
1930 1,43 1,32 1,24 1,17 1,11 1,07 0,99 0,96
1920 1,35 1,27 1,20 1,14 1,09 1,01 0,98
1910 1,29 1,22 1,16 1,11 1,03 1,00
Wohnflache
Die Wohnflache ist nach den Vorgaben der Wohnflachenverordnung zu ermitteln.
. Bewertungsobjekt / Wohnflache
Richtwert
80 100 120 140 160 180 200 220 250
120 1,22 1,10 1,00 0,92 0,85 0,79 0,74
130 1,28 1,15 1,05 0,96 0,89 0,82 0,77
140 1,33 1,20 1,09 1,00 0,92 0,86 0,80 0,76
150 1,25 1,13 1,04 0,96 0,90 0,84 0,79
160 1,30 1,18 1,08 1,00 0,93 0,87 0,82
170 1,22 1,12 1,04 0,97 0,90 0,85
180 1,27 1,16 1,07 1,00 0,94 0,88 0,81
190 1,20 1,11 1,03 0,97 0,91 0,84
200 1,24 1,15 1,07 1,00 0,94 0,86
220 1,22 1,14 1,06 1,00 0,92

d
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Wohnlage

Die Wohnlage ist in der Regel dem Wohnlagenverzeichnis im Mietspiegel der Stadt Remscheid zu

nzust.

entnehmen. Spitzenlagen sind als Asehr gutf ei
Bewertungsobjekt
. . infach - . ittel - t-
Richtwert einfach e|n.ac mittel mitte gut u sehr gut
mittel gut sehr gut

gut 0,82 0,85 0,89 0,95 1,00 1,04 1,07

mittel 0,92 0,96 1,00 1,06 1,12 1,16 1,20

einfach 1,00 1,04 1,09 1,15 1,22

Grundstucksflache

i Bewertungsobjekt
Richtwert
300 400 500 600 700 800 900 1000 1200

300 1,00 1,08 1,15 1,21 1,26 1,31 1,35 1,39 1,46
400 0,92 1,00 1,06 1,12 1,17 1,21 1,25 1,28 1,35
500 0,87 0,94 1,00 1,05 1,10 1,14 1,17 1,21 1,27
600 0,83 0,90 0,95 1,00 1,04 1,08 1,12 1,15 1,21
700 0,79 0,86 0,91 0,96 1,00 1,04 1,07 1,10 1,16
800 0,77 0,83 0,88 0,92 0,96 1,00 1,03 1,06 1,12
900 0,74 0,80 0,85 0,90 0,93 0,97 1,00 1,03 1,08
1000 0,72 0,78 0,83 0,87 0,91 0,94 0,97 1,00 1,05
1100 0,70 0,76 0,81 0,85 0,88 0,92 0,95 0,97 1,02
1200 0,68 0,74 0,79 0,83 0,86 0,90 0,92 0,95 1,00

Ausstattung

Der Ausstattungsstandard ist abhangig von der Qualitat der Bausubstanz und der Ausstattung innerhalb
des Gebéudes.

Bewertungsobjekt
h ;
. . einfach i . mittel - gehoben i stark
Richtwert | einfach . mittel gehoben stark
mittel gehoben gehoben
gehoben
gehoben 0,73 0,79 0,85 0,92 1,00 1,05 1,10
mittel 0,86 0,93 1,00 1,09 1,18 1,24 1,30
einfach 1,00 1,08 1,16 1,27 1,37
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Modernisierungsgrad

Der Modernisierungsgrad ist nach den Vorgaben der Anlage 2 der ImmoWertV zu ermitteln.

Bewertungsobjekt
klei
) nicht einere mittlere Uberwiegend umfassend
Richtwert . MaRnahmen . . .
modernisiert 2 Modernisierung  modernisiert  modernisiert
nicht
.. 1,00 1,08 1,16 1,25 1,34
modernisiert
ittl
mirerer 0,86 0,93 1,00 1,08 1,16
Modernisierungsgrad
f
umfassend 0,75 0,81 0,87 0,93 1,00

modernisiert

Dkleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Gebaudeart
) Bewertungsobjekt
Richtwert ) B ; B
Einfamilienhaus Zweifamilienhaus
Einfamilienhaus 1,00 0,95
Mietsituation
i Bewertungsobjekt
Richtwert . .
unvermietet vermietet
unvermietet 1,00 0,90
Keller
Bewertungsobjekt
Richtwert teilweise nicht
vorhanden
vorhanden vorhanden
vorhanden 1,00 0,95 0,90




Grundstiicksmarktbericht der Stadt Remscheid

41

5.1.2.2

Umrechnungskoeffizienten fiir Reihenh&duser und Doppelhaushélften

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens gemaR § 24 ImmoWertV kdnnen zur Anpassung des
Richtwerts oder von Kaufpreisen auf das Bewertungsobjekt nachfolgende Umrechnungskoeffizienten
verwendet werden.
Anpassung Vvo

Bei der

Baujahr

n

Kauf pr ei sdemMeekmdlen ges Kacfbbjektsd i e

Die Einstufung ist unabhangig von Modernisierungsmafnahmen auf der Grundlage des urspriinglichen

Baujahres zu wéhlen.

. Bewertungsobjekt
Richtwert
2010 2000 1990 1980 1975 1965 1950 1930 1900
2000 1,12 1,00 0,91 0,85 0,82 0,78 0,73 0,69 0,66
1990 1,22 1,09 1,00 0,93 0,90 0,85 0,80 0,76 0,72
1980 1,31 1,18 1,08 1,00 0,97 0,92 0,86 0,82 0,78
1975 1,36 1,22 1,11 1,03 1,00 0,95 0,89 0,84 0,80
1970 1,40 1,25 1,14 1,06 1,03 0,97 0,91 0,87 0,83
1965 1,43 1,28 1,17 1,09 1,06 1,00 0,94 0,89 0,85
1960 1,31 1,20 1,12 1,08 1,02 0,96 0,91 0,87
1940 141 1,29 1,20 1,16 1,10 1,03 0,98 0,93
1930 1,32 1,23 1,19 1,12 1,06 1,00 0,95
1910 1,26 1,22 1,15 1,08 1,02 0,98
Wohnflache
Die Wohnflache ist nach den Vorgaben der Wohnflachenverordnung zu ermitteln.
i Bewertungsobjekt
Richtwert
80 100 110 120 140 160 180 200 250
80 1,00 0,95 0,89 0,84 0,76 0,70 0,66

100 1,05 1,00 0,94 0,89 0,80 0,74 0,69 0,66
110 1,12 1,07 1,00 0,94 0,86 0,79 0,74 0,70 0,64
120 1,19 1,13 1,06 1,00 0,91 0,84 0,78 0,74 0,68
130 1,25 1,19 1,12 1,05 0,95 0,88 0,82 0,78 0,71
140 1,31 1,25 1,17 1,10 1,00 0,92 0,86 0,82 0,75
150 1,30 1,22 1,15 1,04 0,96 0,90 0,85 0,78
180 1,35 1,28 1,16 1,07 1,00 0,95 0,86
210 1,38 1,25 1,15 1,08 1,02 0,93
230 1,30 1,20 1,12 1,06 0,97

Sp
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Wohnlage

Die Wohnlage ist in der Regel dem Wohnlagenverzeichnis des Mietspiegels der Stadt Remscheid zu

nzustuf

entnehmen. Spitzenlagen sind als Asehr gutd ei
Bewertungsobjekt
. . infach - . ittel - t-
Richtwert einfach e|n'ac mittel mitte gut o sehr gut
mittel gut sehr gut
gut 0,92 0,94 0,96 0,98 1,00 1,04 1,08
mittel 0,96 0,98 1,00 1,02 1,04 1,08 1,12
einfach 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08
Grundstucksflache
i Bewertungsobjekt
Richtwert
150 200 250 300 350 400 450 500 600
200 0,97 1,00 1,03 1,05 1,07 1,09 1,10 1,11 1,14
250 0,94 0,97 1,00 1,02 1,04 1,06 1,07 1,09 1,11
300 0,92 0,95 0,98 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06 1,09
350 0,90 0,94 0,96 0,98 1,00 1,02 1,03 1,04 1,07
400 0,89 0,92 0,95 0,97 0,98 1,00 1,01 1,03 1,05
450 0,88 0,91 0,93 0,95 0,97 0,99 1,00 1,01 1,03
500 0,87 0,90 0,92 0,94 0,96 0,97 0,99 1,00 1,02
600 0,85 0,88 0,90 0,92 0,94 0,95 0,97 0,98 1,00
Ausstattung

Der Ausstattungsstandard ist abhangig von der Qualitat der Bausubstanz und der Ausstattung innerhalb
des Gebéaudes.

Bewertungsobjekt

. . einfach - . mittel - gehoben - stark

Richtwert einfach . mittel gehoben stark
mittel gehoben gehoben
gehoben

gehoben 0,73 0,79 0,85 0,92 1,00 1,05 1,10
mittel 0,86 0,93 1,00 1,09 1,18 1,24 1,30
einfach 1,00 1,08 1,16 1,27 1,37
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Modernisierungsgrad
Der Modernisierungsgrad ist nach den Vorgaben der Anlage 2 der ImmoWertV zu ermitteln.
Bewertungsobjekt
klei
) nicht einere mittlere Uberwiegend umfassend
Richtwert . MaRnahmen . . .
modernisiert 2 Modernisierung  modernisiert modernisiert
nicht
- 1,00 1,06 1,12 1,18 1,24
modernisiert
ittl
mierer 0,89 0,95 1,00 1,05 1,11
Modernisierungsgrad
f
umfassend 0,81 0,85 0,90 0,95 1,00

modernisiert

Dkleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Gebaudeart

) Bewertungsobjekt

Richtwert ) . L

Einfamilienhaus Zweifamilienhaus

Einfamilienhaus 1,00 0,95
Erganzende Gebaudeart

) Bewertungsobjekt
Richtwert . . . .

Doppelhaushélfte Reihenendhaus Reihenmittelhaus

Doppelhaushélfte 1,00 0,97
Mietsituation

. Bewertungsobjekt

Richtwert . .

bezugsfrei vermietet

bezugsfrei 1,00 0,90

Keller
Bewertungsobjekt
Richtwert vorhanden teilweise nicht
vorhanden vorhanden

vorhanden 1,00 0,95 0,90
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5.13 Indexreihen

Indexreihe fur bebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus 2010 = 100

Stichtag freistehende Reihen - und

Einfamilienhauser Doppelhduser
01.01.2010 100,0 100,0
01.01.2011 99,0 102,2
01.01.2012 98,5 104,4
01.01.2013 95,4 103,9
01.01.2014 97,1 106,4
01.01.2015 106,0 109,1
01.01.2016 101,4 115,5
01.01.2017 113,5 122,6
01.01.2018 120,4 134,8
01.01.2019 131,2 142,6
01.01.2020 155,1 156,9
01.01.2021 172,2 172,3
01.01.2022 176,8 196,0
01.01.2023 176,8 182,7
01.01.2024 160,3 177,1
01.01.2025 (vorlaufig) 157,0 172,2

Index fur bebaute Grundsticke des Individuellen Wohnungsbaus

2010= 100
200
180
160
140
120
100
80
60
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

vorlaufig

u freistehende Einfamilienhauser ® Reihen- und Doppelhaushélften
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514 Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilienhdusern wird der Verkehrswert auf der Grundlage des
Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der Sachwert eines bebauten Grundstiickes als Summe aus
dem Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Ausstattung, des
Unterhaltungszustandes und der Wertminderung wegen Alters sowie eventuell vorhandener Bauméngel
und Bauschaden und dem Wert der Aul3enanlagen ermittelt.

Das Sachwertverfahren fihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung des
berechneten vorlaufigen Sachwertes zum Verkehrswert wird durch die Lage auf dem Immobilienmarkt
bestimmt. Die Anpassung des Berechnungsergebnisses (vorlaufiger Sachwert) an die Marktlage erfolgt
unter der Anwendung des Sachwertfaktors. Die nachfolgenden Sachwertfaktoren (Basis NHK 2010)
wurden nach dem Modell der AGVGA-NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in  Nordrhein-Westfalen) zur Ableitung von
Sachwertfaktoren ermittelt.

Das vollstandige Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren in NRW kann im Internet unter
nachfolgender Adresse eingesehen und heruntergeladen werden:

https://www.boris.nrw.de/ Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW

Die Sachwertfaktoren wurden gemaf § 21 (3) ImmoWertV in Verbindung mit 8 40 (1) GrundWertvVO
NRW auf den 01.01.2025 bezogen ermittelt. Die bereinigten Kaufpreise wurden mit der unter 5.1.3
veroffentlichen Indexreihe, die vorlaufigen Sachwerte mit dem Baupreisindex des Statistischen
Bundesamtes auf den 01.01.2025 angepasst.

Einfluss stark steigender BRW auf die verdffentlichten Sachwertfaktoren

Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgt tGiber das gesamte Berichtsjahr unter Bertcksichtigung der
zum Zeitpunkt der Ableitung veroffentlichten Bodenrichtwerte. Die auf dieser Grundlage ermittelten
Sachwertfaktoren werden im darauffolgenden Jahr zur Wertermittlung herangezogen. Dies fihrt bei
moderaten Erhohungen der Bodenrichtwerte zum 01.01. eines jeden Jahres auch bei Wertermittiungen
im Folgejahr zu sachgerechten Verkehrswerten. Bei stark steigenden Bodenwerten macht sich jedoch
bei der Anwendung der Sachwertfaktoren der Einfluss der im Vergleich zum Ableitungsjahr deutlich
hoéheren Bodenpreise durch Uberhéhte Ergebnisse im Sachwert bemerkbar. Unabhéngig vom
Gebaudetyp (freistehend, Doppelhaushélfte, Reihenhaus) ist dieser Effekt bei der Anwendung
sachverstandig zu wurdigen.

51.4.1 Sachwertfaktore n fir freistehende Ein -/ Zweifamilienhauser

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 73 Kauffalle von weitgehend schadensfreien Objekten aus den
Jahren 2023 und 2024 statistisch ausgewertet.

vorlaufiger Sachwert  Sachwertfaktor vorlaufiger Sachwert  Sachwertfaktor
100. 000 1,52 300.000 1,08
125.000 1,42 350.000 1,03
150. 000 1,34 400.000 0,99
175.000 1,28 450. 000 0,95
200. 000 1,22 500.000 0,92
225.000 1,18 600. 000 0,87
250. 000 1,14 700.000 0,83

275.000 1,11 800.000 G 0,79
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Sachwertfaktor fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

1,80
1,70
1,60 °
1,50
1,40
1,30

1,20

1,00
0,90
0,80
0,70

0,60

0€ 100.000€ 200.000€ 300.000€ 400.000€ 500.000€ 600.000€ 700.000€ 800.000€ 900.000€ 1.000.000€

Beschreibung der Stichprobe
Kennzahlen zur Beschreibung der Kaufobjekte, die den Auswertungen zugrunde liegen.

Jahr Anzahl Kaufpreis Bodenwert- Bodenwert Baujahr RND  Wohnflache Gebéaudestan-  vorlaufiger  Sachwertfaktor
anteil dardkennzahl Sachwert

Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
Stabw. Stabw. Stabw. Stabw. Stabw. Stabw. Stabw. Stabw. Stabw.
Median Median Median  Median  Median Median Median Median Median

2024 39 385.89460% 160. 20 29511 30 156 2,56 356.252, 31,120
141. 461%65% 72. 394 31 12 44 0,44 149. 947, 38,240
402.123W58% 148. 383959 27 150 2,60 359.205, 33,110

2023 34 371.4549% 155. 6 319441 29 165 2,50 355.209, 90,150
170. 58824 101. 5594240 14 84 0,45 214.581, 48,2%

374.703056% 135. 240958 25 153 2,40 327.835

1 3,060
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Sachwertfaktoren fur Doppelhaushélften und Reihenhauser

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 121 Kaufféalle von weitgehend schadensfreien Objekten aus den
Jahren 2023 und 2024 statistisch ausgewertet.

Die Sachwertfaktoren gelten fir Doppelhaushéalften und Reihenendhduser. Zur Anwendung bei
Reihenmittelhdusern ist ein Korrekturfaktor anzubringen.

vorlaufiger Sachwert Faktor vorlaufiger Sachwert Faktor
100. 000 1,79 300.000 u 1,15
125. 000 1,63 325.000 u 1,12
150. 000 1,52 350.000 u 1,09
175. 000 1,43 375.000 u 1,06
200. 000 u 1,36 400.000 u 1,03
225.000 G 1,29 450. 000 u 0,98
250. 000 u 1,24 500. 000 u 0,94
275.000 u 1,19

Korrektur fir Reihenmittelhaus: +0,04
Bei der Anwendung zur Bewertung von Reihenmittelhdusern, ist der Korrekturwert zu den
Sachwertfaktoren in der Tabelle hinzu zu addieren.

Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushilften und Reihenh&duser
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

1,20

1,10

1,00

0,90

0,80

0,70
100.000€ 150.000€ 200.000€ 250.000€ 300.000€ 350.000€ 400.000€ 450.000€ 500.000€ 550.000€
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Beschreibung der Stichprobe
Kennzahlen zur Beschreibung der Kaufobjekte, die den Auswertungen zugrunde liegen.

Jahr Anzahl Kaufpreis Bodenwert- Bodenwert Baujahr RND  Wohnflache Geb&udestan- vorlaufiger Sachwertfaktor

anteil dardkennzahl ~ Sachwert
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
Stabw. Stabw. Stabw. Stabw. Stabw. Stabw. Stabw. Stabw. Stabw.
Median Median Median  Median  Median Median Median Median Median
2024 58 311.573B0M 97. 4291967 35 133 2,58 256.529, 218230
77 . 78 914,36% 35. 708 32 14 36 0,41 69. 849, 370,20
308. 70289 94. 3341912 35 128 2,55 240. 265, 61723
2023 63 313.30x49% 81. 3191918 38 127 2,66 246.265, 71831 4
75. 10 213, 719% 33. 726 2% 14 28 0,36 71. 325, 00,24
318.002843% 71.54019™4 37 120 2,60 229.802, 011304
5.15 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden, d.h. sie stellen Maf3e fur die Rentabilitét eines in Immobilien
angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz
gleichzusetzen.

Fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz von
grof3er Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren).

Nach § 21 Absatz 2 der ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden.
Liegenschaftszinsséatze werden nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis
34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen
ermittelt.

Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von
Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich u.a.
nach der Gebaudeart. FlUr Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei
Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten.

Die Liegenschaftszinssatze wurden nach dem Modell der AGVGA-NRW (Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen) zur Ableitung
von Liegenschaftszinssatzen ermittelt.

Das vollstandige Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im Internet unter
nachfolgender Adresse eingesehen und heruntergeladen werden:

https://www.boris.nrw.de/ Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW
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5.15.1 Freistehende Ein - und Zweifamilienhauser

Aus dem vorliegenden Datenmaterial des Jahres 2024 konnten insgesamt 102 Falle ausgewertet

werden. Hieraus wurden nachfolgende Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
(Kaufpreis/Rohertrag) ermittelt:
Liegenschafts zinsséatze 2024

Gebaudeart Anzahl LZ RF O WF J KP Mi%te g BWK @ RND

% m2 alr a % Jahre
Freistehendes Ein- und 48 11 299 156 2775 72 214 33
Zweifamilienhaus
Standardabweichung 0,7 58 43 653 0,7 4,3 12
Reihen- und 54 13 287 135  2.667 72 219 39
Doppelhaus
Standardabweichung 0,6 5,7 38 614 0,9 1.8 11
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhduser , gemischt genutzte Gebaude

Umsatz im Vergleich zum Durchschnitt (&) der letzten 10 Jahre

bebaute
Grundstiicke Anzahl Geld Flache
Kauffalle in Mio. Euro in Hektar
2024 ] 2024 7] 2024 %]
Dreifamilienhauser 29 22 7,2 5,9 1,8 1,5
Mehrfamilienh&user 73 64 34,4 36,0 6,9 6,6
Preisgruppenverteilung nach Gebaudetyp
Anzahl
20
18
16
14
12
10
8
6
: I
2
’ 1 . =
bis 200 bis 250 bis 300 bis 400 bis 500 bis 750 2 BiS - bis 5 404
1.000 1.500 2.000 )
= DFH 4 2 2 6 4 0 0 0 0 0
mMFH > 3 WE 3 3 8 12 12 13 3 1 2 0
Tsd. Euro

Fur die Preisgruppenverteilung wurden nur Kauffélle des gewthnlichen Geschéftsverkehrs
berucksichtigt.
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5.2.1 Liegenschaftszinsséatze

Aus dem vorliegenden Datenmaterial des Jahres 2024 konnten insgesamt 58 Falle ausgewertet
werden. Hieraus wurden nachfolgende Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
(Kaufpreis/Rohertrag) ermittelt:

Gebaudeart Anzahl| LZ RF @ WF OKP @ Miete @ BWK @ RND
% m?2 al/r 1] % Jahre

Dreifamilienhaus 13 2,4 16,6 258 1.235 6,0 27,5 25

Standardabweichung 0,4 1,9 31 191 0,4 1,8 5

Mehrfamilienhauser

(gewerbl. Anteil bis 45 3,4 13,3 508 1.024 6,2 29,6 26

20% vom Rohertrag)

Standardabweichung 0,9 2,2 299 228 0,4 2,3 7

Aus dem vorliegenden Datenmaterial des Jahres 2024 konnten insgesamt 8 Falle ausgewertet werden.

Gebaudeart Anzahl Lz RF OWF GKP O Miete dBWK @ RND
% m? alr u % Jahre
Gemischt genutzte
Gebaude
(gewerbl. Anteil Gber 8 4,7 12,3 978 1.009 6,6 26,3 29
20% vom Rohertrag)
Standardabweichung 1,1 1,6 376 116 0,6 2,2 5
5.2.2 Durchschnittspreise
Durchschnittspreise  Drei- und Mehrfamilienh&user
Haustyp Baujahr N @ Kaufpreis @ Wil @ Kaufpreis
in Euro in m2 Euro/m2 Wfl.
Min | Max Min | Max Min | Max
bis 1949 | 10 300.000 260 1.160
210.000 | 350.000 230 | 330 930 | 1.290
Dreifamilienhaus
ab 1950 5 280.000 240 1.170
200.000 | 400.000 220 | 250 910 | 1.630
bis 1949 | 12 350.000 360 980
" 195.000 | 525.000 230 | 440 630 | 1.360
Mehrfamilienhaus
> 3 Wohneinheiten
ab 1950 | 33 570.000 530 1.060
260.000 | 2.000.000 250 |1.550 840 | 1.290
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Da fur die Auswertung i.d.R. nur wenige Kauffalle zur Verfigung stehen, wurden zusatzlich die

vergangenen 3 Jahre zusammengefasst, um fir den Teilmarkt bessere Aussagen treffen zu kénnen.

Durchschnittspreise Drei

- und Mehrfamilienhauser d er letzten 3 Jahre

Haustyp Baujahr | N Baujahr @ Kaufpreis @ Wi @ Kaufpreis
in Euro in m2 Euro/m2 WHil.
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
bis 1949 |25 1920 305.000 260 1.190
- 1900 | 1949 190.000 | 460.000 160 | 350 990 |1.480
Dreifamilienhaus
2022-2024
ab 1950 |17 1970 435.000 230 1.910
1955 | 1980 330.000| 575.000 150 | 280  1.530]2.250
5 bis 1949 |30 1920 435.000 460 980
Mehrfamilienhaus 1890|1949  195.000|1.320.000 230 |1.680 680 |1.260
> 3 Wohneinheiten
2022-2024
ab 1950 |88 1960 650.000 620 1.060
1950 | 1995 160.000 | 2.430.000 170 [2.580 870 [1.300
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6 Wohnungs - und Teileigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes
(z.B. Ladenlokale, Buro- und Geschéaftsrdume; Garagen) in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an
dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und Einrichtungen des
Gebéudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

Umsatz im Vergleich zum Durchschnitt (&) der letzten 10 Jahre

Wohnungs - und Teileigentum Anzahl Geld
Kauffalle in Mio. Euro
2024 %] 2024 %]
Erstverkaufe 7 32 2,8 9,0
Weiterverkaufe 322 332 39,7 37,0
Umwandlungen 50 75 7,1 8,4
Teileigentum 69 41 3,1 2,8

Preisgruppenverteilung

Anzahl

120

100

80

60

40

) . I l
0 bis 50 bis 100 bis 150 his 200 his 250 tiber 250
Umwandlungen 0 5 10 7 1 4
m Weiterverkdufe 17 98 69 49 21 13
m Erstverkaufe 0 0 0 1 0 5
Tsd. Euro

Fur die Preisgruppenverteilung wurden nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs
berucksichtigt.
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6.1 Wohnungseigentum

6.1.1 Durchschnittspreise

Durchschnittspreise Eigentumswohnungen

Baujahr N Objekte Kaufpreis @ Wil Kaufpreis
in Euro in m2 Euro/m2 WHil.
Min | Max Min | Max Min | Max

bis 1919 | 34 27 115.000 80 1.440
60.000 | 190.000 50 | 125 1.090 | 1.960

1920-1949 | 8 7 130.000 75 1.740
95.000 | 150.000 70 | 80 1.330 | 1.940

1950 - 1959 | 57 41 90.000 60 1.430
50.000 | 170.000 35 | 115 1.070 | 1.770

1960 - 1969 | 39 30 110.000 75 1.500
40.000 | 170.000 35 | 100 1.190 | 1.930

1970 - 1979 | 52 40 115.000 75 1.510
60.000 | 180.000 40 | 110 1.220 | 1.780

1980 - 1989 | 15 15 145.000 80 1.870
95.000 | 190.000 50 | 100 1.760 | 2.000

1990 - 1999 | 25 20 170.000 85 2.010
90.000 | 320.000 50 | 145 1.730 | 2.390

2000 - 2009 | 8 7 200.000 95 2.020
110.000 | 295.000 60 | 120 1.770 | 2.480

2010 - 2022 | 2 2 320.000 95 3.590

Neubauten 5 3 465.000 115 4.120
440.000 | 500.000 110 | 120 4.070 | 4.200

Die Durchschnittspreise und Preisspannen sind ohne Garagen und Stellplatze angegeben.
Ausgewertet werden nur Objekte mit mindestens 3 Wohneinheiten.
Die Altersklasse bezieht sich ausschlieB3lich auf das Baujahr, ohne Berlicksichtigung evtl. Sanierungen

oder Modernisierungen.

Die Angaben fur Gesamtkaufpreis und Wohnflache sind als beschreibende Merkmale zu den
Kaufféllen der jeweiligen Stichprobe anzusehen.
In der Regel werden die durchschnittlichen Preise (Preis/m2 WFL) aus Kaufféllen ermittelt, die
innerhalb der 1-fachen Standardabweichung liegen.
Durchschnittliche Preise sind bei geringer Anzahl der Kauffélle statistisch nicht gesichert.
Die Werte gelten nicht fir 1-Raum-Wohnungen (siehe nachfolgende Tabelle).
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Durchschnittspreise Henkel shof

N Kaufpreis @ Wil Kaufpreis
in Euro in m2 Euro/m? Wil.
Min | Max Min | Max Min | Max

6 190.000 100 1.890
180.000 | 200.000 95 | 100 1.780 | 1.980

Der AHenkel shoffi besteht aus 3 Wohnh?2user nWoti- t
einheiten.

Die Hauser wurden in den Jahren 197371 1977 errichtet mit Wohnungsgrof3en, die Uberwiegend
zwischen 96 - 118 m2 liegen.

Durchschnittspreise 1 -Raum-Wohnungen

N Objekte Kaufpreis @ Wil Kaufpreis
in Euro in m2 Euro/m2 WHl.
Min | Max Min | Max Min | Max
31 25 55.000 40 1.430
40.000 | 90.000 25 | 50 990 | 2.130
6.1.2 Vergleichsfaktoren , Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche
Lagewerte fur Immobilien, bezogen auf ein fiur diese Lage typisches Normobjekt. Sie stellen
Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke im Sinne von § 193 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit 8 20 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) dar und bilden damit die
Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV.

Immobilienrichtwerte werden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch Beschluss des
Gutachterausschusses stichtagsbezogen festgesetzt. Sie werden in Preisen pro Quadratmeter
Wohnflache angegeben und sind in Richtwertzonen mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden
Merkmalen ausgewiesen.

Immobilienrichtwerte enthalten keine Nebengebdude (z.B. Garagen) und beziehen sich auf
Grundstlicke ohne besondere Merkmale (z.B. Erbbaurechte, hohe Instandhaltungsrickstande).

Die Immobilienrichtwerte und die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnungseigentum wurden zum
01.01.2019 erstmalig abgeleitet und mit Hilfe von Kaufpreisen der Jahre 2019 bis 2024 fortgeschrieben.

Neubauten und Erstverkdufe von umgewandelten Mietwohnungen wurden nicht beriicksichtigt.
Die Immobilienrichtwerte gelten nur fir wiederverkaufte Eigentumswohnungen mit einem Mindestalter
von 4 Jahren in der jeweiligen Lage. Die Ausweisung erfolgt in Euro/Quadratmeter Wohnflache.

Die Immobilienrichtwerte stehen kostenfrei im Internet unter www.boris.nrw.de zur Verfigung.
Anpassungen der Merkmale des Bewertungsobjekts an den Immobilienrichtwert kénnen unter
Beachtung der verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten vorgenommen werden. Eine Interpolation
innerhalb der Tabellen ist zulassig. Weitere nicht definierte besondere Merkmale des
Bewertungsobjektes sind sachverstandig zu wirdigen.
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Aus den vorliegenden normierten Kaufpreisen wurde nachfolgender durchschnittlicher Richtwert fur
Eigentumswohnungen zum Stichtag 01.01.2025 fiir das Stadtgebiet Remscheid abgeleitet:

Baujahr: 1980

Wohnlage: mittel
Geschosslage: 1./2.0bergeschoss
Modernisierungsgrad: nicht modernisiert
Ausstattung: mittel

Anzahl Wohneinheiten im Gebaude: 10

Wohnflache: 80 m?

Balkon: vorhanden
Mietsituation: unvermietet
Richtwert in Euro/mz: 1.880 0

Richtwert in Euro: 150.00 0
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6.1.2.1 Umrechnungskoeffizienten fir ~ Wohnungseigentum

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens gemafl § 24 ImmoWertV kdnnen zur Anpassung des
Richtwerts oder von Kaufpreisen auf das Bewertungsobjekt nachfolgende Umrechnungskoeffizienten
verwendet werden.

Bei der Anpassung von Kaufpreisenent spri cht die Spalte ARichtwertf de
Baujahr
Die Einstufung ist unabhangig von Modernisierungsmafnahmen auf der Grundlage des urspriinglichen
Baujahres zu wéhlen.
. Bewertungsobjekt
Richtwert
2010 2000 1990 1980 1970 1960 1950 1930 1900
2000 1,19 1,00 0,88 0,80 0,74
1995 1,27 1,07 0,94 0,85 0,79 0,75
1990 1,35 1,14 1,00 0,91 0,84 0,80 0,77
1985 1,42 1,20 1,05 0,96 0,89 0,84 0,81
1980 1,10 1,00 0,93 0,88 0,85
1975 1,15 1,04 0,97 0,92 0,88 0,86 0,86
1970 1,19 1,08 1,00 0,95 0,91 0,89 0,89
1965 1,22 1,11 1,03 0,98 0,94 0,91 0,91
1960 1,25 1,14 1,06 1,00 0,96 0,94 0,94
1955 1,28 1,16 1,08 1,02 0,98 0,95 0,95
1930 1,34 1,21 1,13 1,07 1,03 1,00 1,00
1900 1,07 1,03 1,00 1,00
Anpassung an die Wohnlage
Die Wohnlage ist in der Regel dem Wohnlagenverzeichnis des Mietspiegels der Stadt Remscheid zu
ent nehmen. Spitzenlagen sind als Asehr gutfi einzust.
Bewertungsobjekt
. . einfach - ) mittel - gut -
Richtwert einfach , mittel u sehr gut
mittel gut sehr gut
gut 0,89 0,92 0,94 0,97 1,00 1,04 1,08
mittel 0,94 0,97 1,00 1,03 1,06 1,10 1,15
einfach 1,00 1,03 1,06 1,10 1,13

Geschosslage der Wohnung im Gebaude

Bewertungsobjekt
( ffel-
Richtwert Souterrain EG 1./2.0G uber DG Staffe
2.0G geschoss

1.0G 0,96 1,03 1,00 1,00 1,03 1,05
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Anpassung an den Modernisierungsgrad

Der Modernisierungsgrad ist nach den Vorgaben der Anlage 2 der ImmoWertV zu ermitteln.

Bewertungsobjekt
klei
) nicht einere mittlere Uberwiegend umfassend
Richtwert . MaRnahmen . . .
modernisiert 2 Modernisierung  modernisiert modernisiert
nicht
- 1,00 1,05 1,10 1,15 1,20
modernisiert
mittlerer
! . 0,91 0,95 1,00 1,05 1,09
Modernisierungsgrad
f
um asse.erd 0,83 0,88 0,92 0,96 1,00
modernisiert

Dkleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Ausstattung

Der Ausstattungsstandard ist abhéangig von der Qualitdt der Bausubstanz des Gebaudes und der
Ausstattung der Wohnung selbst.

Bewertungsobjekt
einfach - mittel -
Richtwert einfach ! . mittel ! gehoben
mittel gehoben
gehoben 0,75 0,79 0,83 0,92 1,00
mittel 0,90 0,95 1,00 1,10 1,20
einfach 1,00 1,06 1,11 1,22 1,33

Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude

Mallgebend ist die Anzahl der Wohneinheiten in einem Gebaude (in der Regel mit eigener
Hausnummer).

) Bewertungsobjekt / Zahl der Wohneinheiten im Geb&aude
Richtwert

2 3 5 8 12 20 35 65
3 1,03 1,00 0,96 0,93 0,91 0,88 0,85 0,82
4 1,05 1,02 0,98 0,95 0,93 0,90 0,87 0,83
6 1,08 1,05 1,01 0,98 0,95 0,92 0,89 0,86
10 1,12 1,09 1,05 1,02 0,99 0,96 0,92 0,89
20 1,17 1,14 1,10 1,06 1,03 1,00 0,97 0,93
35 1,22 1,18 1,14 1,10 1,07 1,04 1,00 0,96
65 1,26 1,22 1,18 1,14 1,11 1,08 1,04 1,00
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Wohnflache

Die Wohnflache ist nach den Vorgaben der Wohnflachenverordnung zu ermitteln.

i Bewertungsobjekt / Wohnfléache
Richtwert

40 60 70 80 100 110 120 150 200
50 0,93 1,06 1,12 1,16 1,21 1,21 1,19 1,16 1,16
60 0,88 1,00 1,05 1,09 1,14 1,14 1,12 1,09 1,09
65 0,86 0,97 1,02 1,07 1,11 1,11 1,09 1,07 1,07
70 0,84 0,95 1,00 1,04 1,08 1,08 1,07 1,04 1,04
75 0,82 0,93 0,98 1,02 1,06 1,06 1,04 1,02 1,02
80 0,80 0,91 0,96 1,00 1,04 1,04 1,03 1,00 1,00
85 0,79 0,90 0,95 0,98 1,03 1,03 1,01 0,99 0,99
90 0,78 0,89 0,94 0,97 1,01 1,01 1,00 0,97 0,97
95 0,78 0,88 0,93 0,97 1,01 1,00 0,99 0,97 0,97
100 0,77 0,88 0,92 0,96 1,00 1,00 0,99 0,96 0,96
105 0,77 0,88 0,92 0,96 1,00 1,00 0,98 0,96 0,96
115 0,78 0,88 0,93 0,97 1,01 1,01 0,99 0,97 0,97
125 0,79 0,90 0,95 0,99 1,03 1,03 1,01 0,99 0,99

Balkon/ Terrasse

Bei Erdgeschosswohnungen ist die Terrasse einem Balkon gleichzusetzen.

Bewertungsobjekt

Richtwert kein geringer normaler hoher
Balkon Nutzwert Nutzwert Nutzwert
vorhanden 0,90 0,95 1,00 1,05
nicht vorhanden 1,00 1,06 1,11 1,17
Mietsituation
i Bewertungsobjekt
Richtwert . .
unvermietet vermietet
unvermietet 1,00 0,95
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6.1.3 Indexreihen
Stichtag Wohnungseigentum
01.01.2010 100,0
01.01.2011 99,4
01.01.2012 102,1
01.01.2013 102,5
01.01.2014 101,0
01.01.2015 108,1
01.01.2016 111,4
01.01.2017 117,8
01.01.2018 118,9
01.01.2019 129,3
01.01.2020 1447
01.01.2021 169,9
01.01.2022 201,5
01.01.2023 199,5
01.01.2024 175,8
01.01.2025 (vorlaufig) 184,7
Indexreihe Wohnungseigentum
210,00
190,00
170,00
150,00
130,00
110,00 I I
90,00
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

vorldufig
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6.1.4 Liegenschaftszinsséatze

Aus dem vorliegenden Datenmaterial des Jahres 2024 konnten insgesamt 94 Falle ausgewertet
werden. Hieraus wurden nachfolgende Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
(Kaufpreis/Rohertrag) ermittelt:

Gebaudeart Anzahl LZ RF @ WF JKP @ Miete @BWK @ RND
% m2 alr U % Jahre

Selbstgenutztes 42 13 227 72 1775 650 27,9 38

Wohnungseigentum

Standardabweichung 0,6 4,4 16 425 0,40 29 10

Vvermietetes 52 20 197 67 1575 660 282 36

Wohnungseigentum

Standardabweichung 0,8 4,6 19 429 0,60 3,2 12

6.2 Teileigentum
6.2.1 Durchschnittspreise von Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragenstellplatzen

Garage Stellplatz Tiefgaragenstellplatz

N Kaufpreis N Kaufpreis N Kaufpreis
in Euro in Euro in Euro
Min Max Min Max Min Max
Neubau 1 - 2 - 4 -
Wiederverkaufe | 31 9.800 3 5.700 11 9.400
7.500 | 12.500 5.000 6.000 7.000 12.000

7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Aufgrund der sehr geringen Anzahl an Verkaufen von Erbbaurechten bzw. Erbbaurechtsgrundstiicken
konnten keine Marktanpassungsfaktoren abgeleitet werden. Im Grundstiicksmarktbericht NRW des
Oberen Gutachterausschusses gibt es Informationen zur Hohe von Erbbauzinsen bzw. die Auflistung
derjenigen Gutachterausschisse, die Marktanpassungsfaktoren ableiten.
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8 Modellbeschreibung en

8.1 Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilienhdusern wird der Verkehrswert auf der Grundlage des
Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der Sachwert eines bebauten Grundstiickes als Summe aus
dem Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Ausstattung, des
Unterhaltungszustandes und der Wertminderung wegen Alters sowie eventuell vorhandener Bauméngel
und Bauschaden und dem Wert der Au3enanlagen ermittelt.

Das Sachwertverfahren fihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung des
berechneten vorlaufigen Sachwertes zum Verkehrswert wird durch die Lage auf dem Immobilienmarkt
bestimmt.

Die Anpassung des Berechnungsergebnisses (vorlaufiger Sachwert) an die Marktlage erfolgt unter der
Anwendung des Sachwertfaktors.

Die nachfolgenden Sachwertfaktoren (Basis NHK 2010) wurden nach dem Modell der AGVGA-NRW
(Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen) zur Ableitung von Sachwertfaktoren ermittelt.

Das vollstindige Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren in NRW kann im Internet unter
nachfolgender Adresse eingesehen und heruntergeladen werden:

https://www.boris.nrw.de/ Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW

Wesentliche Modellparameter:

Normalherstellungskosten 2010 (Anlage 1)

Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten

Regionalfaktor gem.§ 36 (3) ImmoWertV: 1,00

Gebaudestandard (Anlage 2)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer (Anlage 4)

Orientierungswerte zur Handhabung der NHK 2010 in Dachgeschossen (Anlage 5)
Mischkalkulation bei Teilunterkellerung (Anlage 6)

Mischkalkulation bei teilweise ausgebauten Dachgeschossen (Anlage 6)
Besondere Bauteile (Anlage 7)

Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) (Anlage 8)

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes

Lineare Alterswertminderung

AuRRenanlagen pauschal i. d. R. 5% vom Wert der baulichen Anlagen

Bauméngel/Bauschaden: Es wurde ein mangelfreier Zustand unterstellt

>y > > > > > P> D>y D>y D> D> D> D> D> D> D>

Objektbezogener Bodenwert
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8.2 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden, d.h. sie stellen Maf3e fir die Rentabilitat eines in Immobilien
angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz
gleichzusetzen.

Fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz von
grofRer Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren).

Nach § 21 Absatz 2 der ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den 8§ 27 his
34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen
ermittelt.

Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von
Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die HOhe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich u.a.
nach der Gebaudeart. Fir Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei
Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten.

Die Liegenschaftszinssatze wurden nach dem Modell der AGVGA-NRW (Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen) zur Ableitung
von Liegenschaftszinssatzen ermittelt.

Das vollstéandige Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im Internet unter
nachfolgender Adresse eingesehen und heruntergeladen werden:

https://www.boris.nrw.de/ Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW

Das Modell gilt grundséatzlich fir die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen aller unterschiedlichen
Gebaudetypen.

Der Rohertrag wurde aus Uberpriften Mietangaben der Eigentimer oder aus dem qualifizierten
Mietspiegel fur die Stadt Remscheid ermittelt.

8.3 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche
Lagewerte fur Immobilien bezogen auf ein fur diese Lage typisches Normobjekt. Sie stellen
Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke im Sinne von 8 193 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit 820 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) dar und bilden damit die
Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV.
Immobilienrichtwerte werden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch Beschluss des
Gutachterausschusses stichtagsbezogen festgesetzt. Sie werden in Preisen pro Quadratmeter
Wohnflache angegeben und sind in Richtwertzonen mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden
Merkmalen ausgewiesen.

Immobilienrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z. B. Erbbaurechte,
hohe Instandhaltungsriickstande).

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid hat die Immobilienrichtwerte
und Umrechnungskoeffizienten fir Wohnungseigentum zum 01.01.2019 erstmalig abgeleitet und mit
Hilfe der Kaufpreise der nachfolgenden Jahre jeweils auf den 01.01. indiziert.

Die Immobilienrichtwerte fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihen- und
Doppelhduser wurden zum 01.01.2021 erstmalig abgeleitet.

Neubauten und Erstverkaufe von umgewandelten Mietwohnungen wurden nicht berticksichtigt, da sie
einen eigenen Teilmarkt bilden. Die Immobilienrichtwerte gelten nur fiir Objekte mit einem Mindestalter
von 4 Jahren.
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Der Immobilienrichtwert

- gilt far

eine fiktive

(Normgrundstiick)
- istin Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
- bezieht sich ausschlieRlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

- bezieht sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.

Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerkmalen

B. Baulasten, Altlasten,

Denkmalschutz, Erbbaurecht, Wohnungsrecht usw.)
- gilt fir massiv errichtete, schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale einer Immobilie von der Richtwertnorm
sind sachverstandig zu ermitteln und unter Beachtung der veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten
zu bewerten. Innerhalb der Umrechnungstabellen kann interpoliert werden. Dartber hinaus sind
besondere Eigenschaften eines Bewertungsobjekts, fur die der Immobilienrichtwert nicht definiert ist,
sachverstandig einzuarbeiten.

Merkmal Teilmarkt | Erlauterung
. Als Baujahr ist, auch im Falle von modernisierten Objekten, das
Baujahr alle ;
Ursprungsbaujahr anzuhalten.
Wohnlage alle Die Wohnlage wird nach dem Wohnlagenverzeichnis der Stadt
g Remscheid klassifiziert. Spitzenlagen sind als sehr gut einzustufen.
Modernisierungs- alle Der Modernisierungsgrad ist entsprechend der Sachwertrichtlinie
grad Anlage 4 zu ermitteln.
Die Qualitat der Ausstattung erfasst sowohl die Bausubstanz als auch
Ausstattung alle die innere Ausstattung des Gebaudes und ist entsprechend der
ImmoWertV Anlage 4 zu ermitteln.
Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung
Wohnflache alle ermittelt. Balkone werden zu ¥4 ihrer Grundflache bericksichtigt.
Terrassen werden nur beim Wohnungseigentum bertcksichtigt.
Mietsituation alle Selbstgenutzte Objekte gelten als unvermietet.
Balkon/Terrasse WE Die Terrasse bei einer Erdgeschosswohnung ist mit einem Balkon
gleichzusetzen.
Geschosslage WE Geschosslage der Wohnung im Gebaude.
Anzahl_der . WE Maf3geblich ist die Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude.
Wohneinheiten
Grundstiicks- EEH Es ist nur der Baulandanteil des Grundstiicks bis zu einer Tiefe von
i 40 m zu bericksichtigen. Darilberhinausgehende Flachen, z.B.
flache RH/DHH : N Lo
Gartenland, sind sachverstandig zu wurdigen.
Gebéaudeart EFH Einfamilienhaus oder Zweifamilienhaus
RH/DHH )
ergapzende RH/DHH | Doppelhaus, Reihenendhaus oder Reihenmittelhaus.
Gebaudeart
EEH Bei einer Teilunterkellerung wird zwischen den
Keller Umrechnungskoeffizienten  entsprechend dem  Anteil  der
RH/DHH : .
Unterkellerung interpoliert.
WE Im Immobilienrichtwert sind keine Nebengebdude (Garage,
o biud Schuppen, etc.) enthalten.
Nebengebaude e . . . .
¢ Der Immobilienrichtwert beinhaltet in der Regel eine Einzelgarage.
EFH . ; y : o
RH/DHH Darliberhinausgehende Nebengebdude sind sachverstandig zu

wirdigen
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Berechnungsbeispiel:

Eigentumswohnung

Immobilienrichtwert Umrechnungs -
Merkmal zum 01.01. Bewertungsobjekt koeffizient
1.570 al/

Baujahr 1980 1970 0,93
Wohnflache 80 m2 70 m2 0,96
Wohnlage mittel gut 1,06
Wohneinheiten 10 5 1,05
Ausstattung mittel mittel bis gehoben 1,10
Geschosslage 1. Obergeschoss Erdgeschoss 1,03
Mietsituation unvermietet vermietet 0,95
Modernisierung nicht modernisiert | Uberwiegend modernisiert 1,15
Balkon vorhanden mit normalem Nutzwert 1,00

Durch die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten mit dem Immobilienrichtwert erhélt man den auf
das Bewertungsobjekt angepassten Wert:

1.570

(23m1.93X 4 /1m|

Somit ergibt sich folgender vorlaufiger Vergleichswert zum 01.01.:

70m2x1.9310/ mkd.185. 000 1

Dieser Wert wird mit Hilfe des jeweiligen Preisindexes an den Wertermittlungsstichtag sachverstandig

angepasst.
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9 Mieten und Pachten

9.1 Wohnungsmieten

Der qualifizierte Mietspiegel Remscheid 2024 wurde auf der Grundlage einer repréasentativen
Auswertung nicht preisgebundener Wohnungen im Bereich der Stadt Remscheid erstellt. Er basiert auf
Daten, die im Zeitraum von Juli 2024 bis September 2024 bei 5.321 Eigentimern von
Wohnungsbestanden in der Stadt Remscheid eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung erhoben
wurden. Die Haushalte wurden zuféllig ausgewahlt, die Daten mit Hilfe eines standardisierten
Fragebogens erhoben. Es wurde eine schriftiche Befragung von Vermietern durchgeftihrt. Der
Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsédtzen mit Hilfe der
Regressionsmethode errechnet.

Uber den gesamten Erstellungszeitraum hinweg wurden die Arbeiten durch den Arbeitskreis Mietspiegel
begleitet, der vom Fachdienst Soziales und Wohnen der Stadt Remscheid geleitet wurde.

Dem Arbeitskreis gehoérten Vertreter folgender Institutionen an:

Stadt Remschei d, Dezernat 6BupdheitBidiSgbi ng, Jugend, So.
Jobcenter Remscheid
Techni sche Betriebe Remscheid

A Mieterver e-iWermBiskinlsen d ¥.i d

A Haus & Grund Remscheid und Umgebung e. V.

A GWG Gemeinng¢gtzige Wohnungsgenossenschaft eG Remsc!
A G BGWohnungsaktiengesellschaft Remscheid

A Stadt Remscheid, Fachdienst Umwel:t

A Stadt Remschei d, Fachdienst Recht und Datenschut z
A Stadt Remschei d, Fachdienst Bauen, Vermessung und
A

A

A

Der Mietspiegel 202 4 wurde am 16 Dezember 2024 vom Arbeitskreis einstimmig als qualifizierter
Mietspiegel anerkannt. Mit dem Inkrafttreten des Mietspiegels 2024 zum 01. Februar 2025 verliert der
Mietspiegel 2022 seine Giltigkeit.

Der Mietspiegel 2024 steht auch als Online-Rechner unter www.remscheid.de zur Verfligung.

9.2 Gewerbemieten

Zur Feststellung bzw. Aktualisierung des Mietpreisgefliges gewerblich genutzter Raume wurde im
September 2022 eine Erhebung von Mietdaten fur das Gebiet der Stadt Remscheid durchgefihrt.

Mietrichtwerte sind fur Ladenlokale, Biros und Praxen sowie fur Lager, Industrie- und Gewerbehallen
festgestellt worden.

Mit einer Mietrichtwertlibersicht/-karte ist eine Orientierungshilfe zur Ermittlung gewerblicher Mieten i
ohne Einkaufszentrum mit Centermanagement i geschaffen worden.

Der gewerbliche Mietspiegel ist in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in der Stadt
Remscheid zu einem Preis von 30 Euro erhéltlich.
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10 Kontakte und Adressen
Mitglieder des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid

Vorsitzender:

Stellvertretende Vorsitzende:

Dipl.-Ing. Achim Filenius Stadtischer Vermessungsdirektor
Dipl.-Ing. Denis Simicic Geschéftsfuhrer des Gutachterausschusses

Stellvertretender Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter:

Martin Lambotte Sparkassenbetriebswirt

Ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes Remscheid:

Christoph Konrad Regierungsrat
Dipl.-Ing. Carsten Korte Bauingenieur

Ehrenamtliche Gutachterinnen und Gutachter:

Dipl.-Ing. Reinhard Biemann Architekt

Thomas Christ Sparkassenbetriebswirt

Dr. Guido Eusani Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Britta Kdrschgen Architektin

Gereon Leuz Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Jens Mennendth Architekt

M.A. Bianka Nau Immobilienmaklerin

Dipl.-Ing. Torsten Pletsch Architekt

Dipl.-Ing. Laura Prins Architektin

Dipl.-Ing. Johannes Schenk Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dipl.-Ing. Joachim Schmeck Leitender Stadtischer Vermessungsdirektor a. D.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid

Geschéftsstelle: Rathaus Remscheid
Theodor-Heuss-Platz 1
42853 Remscheid
Tel. (02191) 16-2468 (Geschéftsfuhrer Herr Simicic)
Fax. (02191) 16-3247
E-Mail: gutachterausschuss@remscheid.de

Auskinfte: Bodenrichtwerte: (02191) 16 - 2485 oder 16 - 3047
Grundstiicksmarktbericht: (02191) 16 - 2849 oder 16 - 2485
Verkehrswertgutachten: (02191) 16 - 2368 oder 16 - 3047
Kaufpreissammlung: (02191) 16 - 2368 oder 16 - 3047

Gewerblicher Mietspiegel: (02191) 16 - 2849 oder 16 - 3028

Internet: https://www.gars.nrw/remscheid
www.boris.nrw.de

Sprechzeiten: Montag bis Freitag 9.00 bis 12.00 Uhr sowie nach Vereinbarung.
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Datenschutzbeauftragter des  Gutachterausschusses  fur Grundstiickswerte  in der Stadt
Remscheid

Stadt Remscheid

Fachdienst 3.30

Martin-Luther-Str. 28

42853 Remscheid

E-Mail: Datenschutz@remscheid.de
Tel. (02191) 16-3567

Der Gutachterausschuss hat am 25.02.2025 die Bodenrichtwerte und die Immobilienrichtwerte und
am 19.03.2025 den Grundstiicksmarktbericht bezogen auf den Stichtag 01.01.2025 beschlossen.

Remscheid, im Marz 2025
Gez.

Denis Simicic

Stellv. Vorsitzende


mailto:Datenschutz@remscheid.de
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11 Anlagen

11.1 Gebihren des Gutachterausschusses

Die Gebuhren werden auf der Grundlage der Gebuhrenordnung fir das amtliche Vermessungswesen
und die amtliche Grundstickswertermittiung in Nordrhein-Westfalen (Vermessungs- und
Wertermittlungskostenordnung - VermWertKostO NRW) vom 12. Dezember 2019 in der jeweils gliltigen
Fassung - Tarifstelle 5 - erhoben.

Auszug aus der Gebuhrenordnung

5.1 Gutachten (zuziglich der gesetzlichen Umsatzsteuer)
Die Gebuhren fir Gutachten gemall der Verordnung (Uber die amtliche
Grundstlckswertermittiung Nordrhein-Westfalen vom 08. Dezember 2020 in der jeweils
geltenden Fassung sind aus der Summe der Gebuhrenanteile nach den Tarifstellen 5.1.1 und
5.1.2 abzurechnen.

5.1.1 Der Grundaufwand ist in Abhéngigkeit von dem im Gutachten abschlieRend ermittelten Wert
des begutachteten Objekts, bei Miet- und Pachtwerten vom zwdlffachen des jahrlichen Miet-
oder Pachtwertes zu bestimmen:

a) Wert bis einschlie3lich 1 Million Euro 1.400,-0 zuzg¢égglich
0,2% des Wertes
b) Wert Giber 1 Million Euro bis einschlieRlich 10 Millionen Euro 2400-0 zwuzg¢gglich

0,1% des Wertes
5.1.2 Mehr- oder Minderaufwand ist gem&R Nummer 5.1.2.1 und 5.1.2.2
nach Zeitgeblhr geman § 2 Absatz 7 zu berlcksichtigen. bis max. 4.000,- 4

5.3 Dokumente und Daten
5.3.1 Bereitstellung Uber automatisierte Abrufverfahren keine Gebuhr
5.3.2 Bereitstellung durch Personal

5.3.2.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung, je Antrag fur

a) bis zu 50 nicht anonymisierte Kauffalle 140,- 0

b) jeden weiteren nicht anonymisierten Kauffall 10,- G

¢) anonymisierte Kauffélle Zeitgeblhr geman

§ 2 Absatz 7

5.3.2.2 Sonstige Dokumente und Daten Zeitgeblhr geman
§ 2 Absatz 7

Die Hohe der Gebuhr in anderen Fallen kann bei der Geschéftsstelle erfragt werden.

Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte, Grundstiicksmarktberichte u.a. sind im Internet abrufbar. Unter
der Adresse www.boris.nrw.de stehen die Informationen kostenlos zur Verfigung.
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Auszige aus den Anlagen der Immo WertV und dem

Sachwertmodell der AGVGA.NRW

11.2

Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten (NHK 2010)
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Ermittlung der Modernisierungspunktzahl (ImmoWertV)

Punkteveraabe fiir einzelne Modernisierunaselemente

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddammung 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmeddammung der AuRenwédnde 4
Modernisierung von Biadern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBboden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Sachverstéandige Einschatzung des Modernisierungsgrades
Modernisierungsgrad
< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = {berwiegend modernisiert
> 18 Punkte = umfassend modernisiert
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Orientierungswerte zur Vergabe von Modernisierungspunkten

(Sachwertmodell der AGVGA.NRW)
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Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal
70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel
berechnet wird:

o m n,0Q0Q

YOO WW——=— wwo d o WwwOu O

Ou O

Fur die Variablen a, b und c sind die Werte der Tabelle zu verwenden (. Dabei ist zu beachten, dass
Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit von der anzusetzenden
Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter (relatives Alter) anwendbar.

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:
0 a0.Qi b

s T

00 (50 P

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle angegebenen Wertes, gilt fur die Ermittlung der
Restnutzungsdauer die Formel:
RND = GND i Alter

Modernisierungs- ab einem
punkte a b ¢ relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,0850 35%
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25%
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19%
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0.8810 0,9717 17%
12 0,3640 0.8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15%
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0.6170 0,9485 13%
16 0,2520 0.5580 0,9463 12%
17 0,2260 ! 0,4990 0,9442 ' 11%
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
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Ermittlung der Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten
(Sachwertmodell der AGVGA.NRW)

Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90% der jeweiligen
Gesamtnutzungsdauer betragen.

Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen
Gebéaude entspricht. Dazu wird das Gebaude zunachst bis auf die tragende Substanz zurlickgebaut.
Decken, AuBenwande, tragende Innenwénde und ggf. der Dachstuhl bleiben dabei in der Regel
erhalten; ggf. sind diese zu ertlichtigen und/oder Instand zu setzen. Voraussetzungen fiir das Vorliegen
einer Kernsanierung sind insbesondere die komplette Erneuerung der Dacheindeckung, der Fassade,
der Innen- und AuBenwande mit Ausnahme der tragenden Wande, der FuBbéden, der Fenster, der
Innen- und Aul3entliren sowie samtlicher technischen Systeme wie z.B. der Heizung einschliel3lich aller
Leitungen, des Abwassersystems einschlielich der Grundleitungen, der elektrischen Leitungen und
der Wasserversorgungsleitungen, sofern diese technisch einwandfrei und als neubauahnlich und
neuwertig zu betrachten sind. Im Einzelfall missen nicht alle der vorgenannten Kriterien erfillt sein.
Unter diesen Voraussetzungen ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebauden abweichende
Zustand z.B. des Kellers ist durch einen Abschlag zu berticksichtigen.

Beispiel: Restnutzungsdauer bei sanierten Objekten

Einfamilienhaus, Baujahr 1890,
vollstindig kernsaniert im Jahr 2010,
Gebdudestandardkennzahl = 3,4

Wertermittlungsstichtag: 01.06.2015

fiktives Baujahr= 2010 - 10% von 80 ) = 2002

fiktives Alter = 2015 — 2002 = 13 Jahre

GND = 80 Jahre

RND = 80— 13 =67 lahre

Einfamilienhaus, Baujahr 1890,

a) vollstandig kernsaniert im Jahr 1989,
b) im Jahr 2012 wieder modernisiert
Geb&dudestandardkennzahl = 3,0
Modernisierungspunkte = 8

Wertermittlungsstichtag: 01.06.2015

fiktives Baujahr = 1989 — | 10% von 80 ) = 1981

fiktives Alter = 2015 — 1981 = 34 Jahre

GND = 80 Jahre

RND = 50 Jahre (gemdR Tabelle 2.2 in Anlage 4)
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Giblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
(Sachwertmodell der AGVGA.NRW)

Modemisierungsgrad
=1 Punkt 4 Punkte & Punkte ‘ 13 Punkte | 2 1& Punkte
Gebaude- modifizierte Restnutzungsdauer
alter
0 80 80 a0 80 80
5 75 75 I 75 75
10 70 70 70 70 Ial
15 65 65 G5 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 M 46 53 62
45 35 v 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 v 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 3 45 57
75 13 22 33 44 56
=80 12 2 32 44 56




Grundstiicksmarktbericht der Stadt Remscheid 77

Orientierungswerte zur Handhabung der NHK 2010 in Dachgeschossen bei freistehenden Ein -

und Zweifamilienhauser n, Doppel - und Reihenhausern.
(Sachwertmodell der AGVGA.NRW)
Hinweis: Die rechnerisch ermittelten Ergebnisse sind sachverstandig zu wirdigen.

Gebaudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

Systemskizze zur Nutzbarkeit von Dachgeschossen

Dachgeschoss

i)
i
e h-..\_\_\_\_— il
-.f'(Jr i_¢ =ca. 1,25m _.-!,'-
L =ca. 2,00m

nicht nutzhar

eingeschrankt nutzhar nutzhar

Einordnung in

Gebdudeart mit nicht ausge-
bautem bazw. mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene
keine Anrechnung volle Anrechnung

Gebdudeart mit Flachdach oder
flach geneigtem Dach

Gebdudeart mit nicht ausge-
hautem Dachgeschoss

volle Anrechnung

Berticksichtigung des Grades der Nutzbarkeit des nicht ausgebauten Dachgeschosses

Zuschlag | Abschlag
Dachgeschoss Gebdudeart BGF der DG-Ebene vom jeweiligen Kosten-
kennwert
1.21 1.02/112/12271.32
nicht ausgebaut, 202721271 2221232 | wird angerechnet -— —
aber nuizhar 30273127132213.32
122 10271127132 4-12 %
nicht ausgebaut, 20212121232 wird angerechnet _ 4-12%
eingeschrankt 30273121332 4-12 %
nutzhar 12272221322 6—18%
1_'2'3 10371137133 0—4%
nicnt ausgebaut, 203/2.13/2.33 o 0-4%
nicht nutzIJ.ar 103/3.13/3.33 wird nicht angerechnet 0—45% —
flach geneigtes 12312231323 0-6%
Dach
124 1.03/113/123/133
Flachdach 203121372237 233 | wird nicht angerechnet — —
303/7313/3237/333

Die angegebenen Spannen ergeben sich aus dem Vergleich der Kostenkennwerte der jeweiligen
Gebaudetypen, bezogen auf den m2 bebauter Flache, und sind nach dem Grad der Nutzbarkeit (Falle
1.2.1 und 1.2.2) sowie der Dachneigung (Fall 1.2.3) sachversténdig zu bemessen.

Bei der Auswertung von Kaufvertrdgen kann jeweils der Mittelwert der angegebenen Spannen
angesetzt werden.
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Beruicksichtigung eines vorhandenen Drempels

- Zuschlag zum Kostenkennwert fiir die Gebdudeart
Gebaudsart ohne ausgebautes Dachgeschoss
6 m Trauflange 14 m Traufldnge
8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite
Standardsiufe 2 Standardstufe 4
1.027202/1302 75% 25%
11272121312 5,5 % 2.0%
12272221322 105 % 35%
13272321332 6,5% 25%

Die Tabellenwerte unterstellen einen Drempel von 1 m. Abweichende Drempelhéhen kdnnen
proportional beriicksichtigt werden.
Der Zuschlag kann durch Interpolation wie folgt ermittelt werden.

Obijekt Interpolierte Zusc h.lage- fur die
einzelnen Merkmale
1Trauﬂz’mge in Meter 8 B,3%
Giebelbreite in Meter 12 4 2%
Standardstufe 3 5,0%
Gebaudeart: 1.02 Mittel 5 1%
Objekt Interpolierte Zusc h!age fr die
einzelnen Merkmale
Trauflange in Meter 14 2,0%
Giebelbreite in Meter 10 4 3%
Standardstufe 2 5.6%

zebaudeart: 1.12 .
Mittel 3.9%
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Gebaudearten mit ausgebautem Dachgeschoss
Berlicksichtigung eines fehlenden Drempels

Gebdudeart

Abschiag an dem Kostenkennwert fiir die Gebdudeart
mit ausgebautem Dachgeschoss

6 m Trauflange

14 m Trauflange

8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite

Standardstufe 2 Standardstufe 4
1.01/2017301 6,0 % 2,0 %
1TA1/2117311 4.5 % 1.5%
12192211321 7.5 % 25%
1311231733 55 % 1,5%

Der Abschlag kann durch Interpolation wie folgt ermittelt werden.

Objekt

Trauflange in Meler
Giebelbreite in Meter

Standardstufe
Gebaudeart: 1.11

Interpolierte Abschlage fir die
einzelnen Merkmale

12 2,3%
11 3,0%
3 3,0%
Mittel 2,8%

Berlicksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens

Gebdudeart

Zuschlag auf den

Kostenkennwert fiir die Geb&udeart mit ausgebautem Dachgeschoss

40° - Dach

10 m Giebelbreite
mit Drempel (1 m)
Standardstufe 4

50° - Dach
14 m Giebelbreite
mit Drempel (1m)
Standardstufe 2

1.01/2.01/3.01 7,5% 14,0%
1.11/211/3.11 5,5% 10,5%
1.21/221/3.21 9,5% 17,5%
131/231/3.31 7,0% 13,0%
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Der Zuschlag kann durch Interpolation wie folgt ermittelt werden

iy
Dachneigung in ° 40 5,5%
Giebelbreite in Meter 1 6 8%
Standardstufe 3 8,0%

Gebaudeart 1.11 .
Mittel 6.8%

Anmerkung:

Im Fall, dass sowohl Ziffer 2.1 als auch Ziffer 2.2 zutreffen, sind die beiden Zu- bzw. Abschldge ge-
geneinander aufzurechnen.

Beispiel: Abschlag wegen eines fehlenden Drempels (Ziffer 2.1) - 2,8%
Zuschlag fir einen ausgebauten Spitzboden (Ziffer 2.2) + 6,8 %
Ansatz: Zuschlag auf den Kostenkennwert (NHK 2010) +4,0%

Berticksichtigung von Staffelgeschossen

Zuschlag auf den
Gebiudeart Kastenlfennwer't fiir die Gebiu-
deart mit ausgebautem Dachge-
schoss
1.01/2.01/3.01 2-5%
1.11/2.11/3.11 2-5%
1.21/2.21/3.21 2-5%
1.31/231/331 2-5%

Ein Staffelgeschoss ist mit seiner tatsachlichen BGF anzurechnen.

11 Berucksichtigung von Geschossen mit Dachschragen

Bei der Ermittlung des Gebaudetyps sind Geschosse mit schragen Dachflachen als volle Geschosse
einzustufen, wenn sie bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellen.

In dem unten gezeigten Beispiel ist, den Ausbau aller drei Ebenen angenommen, mit Hilfe der
Vollgeschossigkeit zu entscheiden, ob als Gebaudetyp Typ 1.21 mit zusatzlich ausgebautem

Spitzboden oder Typ 1.31 auszuwéhlen ist. Ein Spitzboden wird gemaf Anlage 8 nicht in die BGF
eingerechnet.

— _ma —
4 —
B e S s 1 B

= i .
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Teilweise ausgebaute Dachgeschosse / Teilunterkellerung Mischkalkulation

(Sachwertmodell der AGVGA.NRW)

Beispiel 1: Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwerts bei teilweiser Unterkellerung

Gebdudedaten
DG ¢ "
# R Reihenendhaus teilweise unterkellert,
Erdgeschoss, Obergeschoss,
Sk | ausgebaules Dachgeschoss
i 11L.00 m
£ l Standardstufe 3
L ils , 600 m
3 m LMm

Gebdudeart und Kostenkennwert der NHK 2010
Gebadudeart 211 |785 €m® BGF Gebaudeart 231 |865 €m’ BGF
unterkellert nicht unterkellert

unterkellerter Gebdudeteil

Grundfliche: 3,3 mx 11 m= 363 m?
BGF: 4 Ebenen x 36,3 m® = 1452 m*®

nicht unterkellerter Gebaudeteil

Grundfliche: 2,7 mx 11 m = 29,7 m?
BGF: 3 Ebenen x 29,7 m* = 89,1 m*

145,2 m* BGF x 785 €m?® BGF + 89,1 m? BGF x 865 €/m® BGF = 191 053 €
Herstellungskosten: 190 000 €

Beispiel 2: Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwerts eines nicht unterkellerten Anbaus

Gebiudedaten
A Reihenendhaus unterkellert,
o ™ 11,00 m Erdgeschoss, Obergeschoss,
o6 500 e ausgebautes Dachgeschoss,
i nicht unterkellerter Anbau
N EG
D emn Standardstufe 3
K6 e —
200 m
Gebdudeart und Kostenkennwert der NHK 2010
Gebdudeart 211 |785 €m” BGF Gebdudeart 223 |1 105 €m’ BGF
unterkellert nicht unterkellert, Flachdach

Gebdude (ohne Anbau)
Grundflache: B mx 11 m = 66 m*®
BGF: 4 Ebenen ¥ 66 m* = 264 m®

Anbau

Grundflache/BGF: 3 mx 5 m =15 m®

264 m® BGF x 785 €m? BGF + 15 m® BGF x 1 105 €/m® BGF = 223 815 €
Herstellungskosten: 225 000 €
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Orientierungswerte fur in de r BGF nicht erfasste Bauteile im Jahr 2010
(Sachwertmodell der AGVGA.NRW)

Gauben:

Flachdachgaube (einschl. Fenster): 1.800 U Grundbetra
zzgl 1.100 a/ m}] (

Schleppdachgaube (einschl. Fenster): 1.900 U Grundbetra
zzgl 1 . (AnSidhtsflachanpfront)

Satteldachgaube (einschl. Fenster): 2.100 U0 Grundbetra
zzgl 1.400 a/ m}] (

Balkone:

Balkon (einschl. Gelander, ISO-Korb, Ddmmung, 1.000 U Grundbetra

Abdichtung u. Belag) zzgl. 750 @/ mj

Vordacher :

Stahl/Zink 150 u/m}] (Dachfl ac

Stahl/Edelstahl 300 4/ m] (Dachfl ac

Stahl/Glas 350 U/ m] (Dachfl &c

Treppen:

Kellerau3entreppe (einschl. Tur, Gelander, Handlauf) 6. 000 04/ St ¢ck

AulRentreppe mit mehr als 3 Stufen (1 m breit, 400 0/ Stufe

Beton, mit Belag)
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Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) (ImmoWertV)

(1) Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktublich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Ermittlung der Brutto-
Grundflache ist die DIN 277 anzuwenden, deren Vorgaben fir die Anwendung der
Normalherstellungskosten durch die nachfolgenden Absatze teilweise erganzt werden.

(2) In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

a) Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

b) Bereich b: Uiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

¢) Bereich c: nicht Uberdeckt.

Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu
bertcksichtigen. Balkone, einschlielich Giberdeckter Balkone, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen.

(3) Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind die &uReren MaRe der Baukonstruktionen
einschliel3lich Bekleidung in Héhe der Oberseite der Boden- oder Deckenbeldge anzusetzen.

(4) Nicht zur Brutto-Grundflache gehéren beispielsweise Flachen von neben dem Dachgeschoss
bestehenden weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des Dachraums (Spitzbdden), Flachen von
Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen,
zum Beispiel Uber abgehéangten Decken.

(5) Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflachen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist, die beispielsweise als Lager- und
Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschrankte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus, wobei sich die Art der
Zuganglichkeit nach der Intensitat der Nutzung richtet. Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht
anzurechnen

Spitzboden

ausgebautes Dachgeschoss

dachte
Loggia

1. Obergeschoss

Hohlraum Durchfahrt

Erdgeschoss

Kriechkeller, lichte HEhe = 1,25 m
Kellergeschoss

Keller-
geschoss

B Bereicha
EHHE Bereichb
sags Bereiche

Kriechkeller, lichte Hohe = 1,25 m
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Besonderheiten und Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit bei freistehenden Ein - und
Zweifamilienhausern, Doppelhdusern und Reihenhausern (ImmoWertV)

(1) Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser und Reihenh&auser mit nicht nutzbaren
Grundrissebenen im Dachraum sind der Gebaudeart mit Flachdach oder flach geneigtem Dach
zuzuordnen.

(2) Trotz gleicher Brutto-Grundflache kdnnen sich bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern,
Doppelhausern und Reihenhausern mit ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss im Sinne der
Absétze 3 und 4 Unterschiede hinsichtlich des Grades der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ergeben, die
insbesondere auf Unterschieden der Dachkonstruktion, der Gebdudegeometrie und der Giebelhdhe
beruhen koénnen.

(3) Bei Gebauden mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist zu unterscheiden zwischen

a) Gebauden mit Dachgeschossen, die nicht zu einer Wohnnutzung als Hauptnutzung ausbaubar sind,
jedoch im Unterschied zur Geb&udeart mit Flachdach oder flach geneigten Dach eine untergeordnete
Nutzung zulassen (nicht ausbaufahig) und

b) Gebauden mit Dachgeschossen, die fur eine Wohnnutzung als Hauptnutzung ausbaubar sind. Bei
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die nicht im Sinne des Satzes 1 Buchstabe a ausbaufahig sind,
ist in der Regel ein Abschlag vom Kostenkennwert anzusetzen.

(4) Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen
Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach dem Verhéltnis der vorhandenen Wohnflache zur
Grundflache. Die Wohnflache ist im Wesentlichen abhéngig von Dachneigung, Giebelbreite und
Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel ist in der Regel durch Abschlage zu bericksichtigen. Ein
ausgebauter Spitzboden im Sinne von Nummer 2 Absatz 4 (Brutto-Grundflache) ist in der Regel durch
Zuschlage zu bertcksichtigen.

(5) Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses oder eine teilweise Unterkellerung kénnen durch
anteilige Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fir die verschiedenen Gebaudearten
berucksichtigt werden (Mischkalkulation).
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