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Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in der Stadt Wuppertal

Immobilienmarkt im Héhenflug

Weiterhin Preiserhohungen in allen Teilmarkten — Nachfrage iibersteigt Angebot deutlich

Die konstant starke Nachfrage nach Immobilien fuhrte sowohl bei Einfamilienhdusern,
Mehrfamilienh&usern und Eigentumswohnungen zu deutlich steigenden Preisen.

Bei den Reihenhéausern stieg der durchschnittliche Wiederverkaufspreis um 10.000 € auf
225.000 €.

Dieselbe Preistendenz zeigt sich auch bei Eigentumswohnungen. Der Kaufpreis fur einen
Quadratmeter neugebaute Eigentumswohnung stieg auf bis zu 3.900 €/m? Wohnflache. Auch fir
gebrauchte Eigentumswohnungen wurde € 100,- bis 300 €/m? Wohnflache mehr gezahlt als im
Vorjahreszeitraum.

Doppelhaushaélften unterlagen keiner Preissteigerung. Damit setzte sich die Preisentwicklung
aus den Vorjahren verstarkt weiter fort.

Bei Mehrfamilienh&ausern als dem typischen Anlageobjekt waren steigende Ertragsfaktoren zu
verzeichnen. Sie liegen jetzt durchschnittlich Gber dem 12-fachen des Jahresrohertrages. Obwohl
19% weniger Kaufvertrage registriert wurden, ist der Umsatz um 10% auf knapp 100 Mio €
gestiegen.

Bei gleichbleibenden Kaufvertragszahlen Uber Gewerbeimmobilien im Vergleichszeitraum stieg
der Geldumsatz um 270 % auf € 88 Millionen. Im Ergebnis wurden 49 Gewerbeimmobilien
verkauft.

Die Geldumsatz fur Baugrundstucke fur Einfamilienh&user stieg um rd. 25 % auf 5,2 Mio. €.

Die Anzahl der geschlossenen Immobilienkaufvertrage fiel im Vergleich zum ersten Halbjahr
2016 leicht um rd. 4 %. In der ersten Jahreshélfte wurden insgesamt 1.688 Immobilien verkauft.

Der Geldumsatz insgesamt erreichte seit 2008 jedoch einen Hochststand: 361 Mio € wurden im
1. Halbjahr 2017 umgesetzt, 21% mehr als Vorjahr.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Grundstucksmarkt im 1. Halbjahr 2017

Das statistisch analysierte Datenmaterial ergibt sich aus allen Immobilientransaktionen,
die zwischen dem 01.01. und 30.06.2017 notariell beurkundet und bis Mitte August 2017
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zugeleitet wurden.

Der Immobilienmarkt gliedert sich in folgende Teilmérkte:

Unbebaute Grundstlicke: alle nicht bebauten Grundstiicke unterschiedlicher Entwick-
lungsstufen sowie bebaute Grundsticke, fur die feststeht, dass sie kurzfristig fur eine
Neubebauung freigelegt werden.

Bebaute Grundstiicke: Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhausern, Mehrfamilien-
hausern, Blro-, Verwaltungs- und Geschaftshausern, Gewerbe- und Industrieobjekten.

Wohnungs- und Teileigentum: Eigentumswohnungen und Teileigentum an Garagen
und Stellplatzen sowie gewerblichen Raumen.

Umsatze

Anzahl der Kauffalle

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden im 1. Halbjahr 2017 insge-
samt 1.444 Grundstickskaufvertrage und 77 Zwangsversteigerungszuschlage registriert.
Da teilweise mehrere Immobilien in einem Kaufvertrag verduf3ert wurden, betragt die
Anzahl der Kauffalle insgesamt 1.688. Im Vergleich zum 1. Halbjahr 2016 (1.761) ver-
ringert sich die Anzahl der Gesamtkauffalle damit um rd. 4 %.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal
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Geldumsatz

Im 1. Halbjahr 2017 ist der Gesamtgeldumsatz im Vergleich zum 1. Halbjahr 2016 um
21,1 % gestiegen und betragt rd. 361 Mio. €.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Unbebaute Grundsticke

Anzahl der Kauffalle

Im 1. Halbjahr 2017 ist die Anzahl der Kauffalle fir baureife Grundstiicke fir den
individuellen Wohnungsbau (Ein- bis Zweifamilienhduser) im Vergleich zum 1.
Halbjahr des Vorjahres fast unverandert. 2016: 32 Kauffélle, im ersten Halbjahr 2017:
29. Im Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhduser) sind 8 Baugrundstiicke im 1.
Halbjahr verduRert worden, das sind gegeniber dem 1. Halbjahr des Vorjahres 5
baureife Grundstiicke weniger. Fur den Bereich der Gewerbegrundstiicke wurden 9

Kauffalle registriert.
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Unbebaute Grundstiicke fiir freistehende Einfamilienhauser

1. Hbj. Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
[Mio €] [ha]

2017 29 52 2,6

2016 32 4,2 3,3

2015 32 4,7 2,6
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Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Wuppertal

Bebaute Grundsticke

Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Kauffalle

Die Zahl der im ersten Halbjahr diesen Jahres verkauften Ein- und Zweifamilienh&user
bleibt auf dem Niveau des Vorjahres. 278 Kauffalle wurden im ersten Halbjahr 2017
registriert und 275 Kauffalle im 1. Halbjahr 2016.

1. Hbj. 2015 1. Hbj. 2016 1. Hbj. 2017
Grundstiicke mit Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
[Mio €] [Mio €] [Mio €]
Freist. Efh 129 34,0 135 36,2 136 40,8
Reihenhauser 93 19,4 84 17,3 85 18,7
Doppelhaushalften 89 20,5 56 14,0 57 13,8
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Preisentwicklung
1. Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
Fur 30 % aller verkauften freistehenden Einfamilienhduser wurde ein Kaufpreis zwischen

300.000 und 400.000 € gezahlt. Das sind fast doppelt so viele wie im vergleichbaren
Vorjahreszeitraum.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal
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2. Reihenhéauser

Auch in diesem Immobiliensegment hat sich der Gesamtkaufpreis eines Reihenhauses nach
oben verschoben. Es wurden rd. 60 % der Reihenhauser zwischen 200 und 300.000 €
verkauft.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Gebaudetyp*  Jahr %) @ (%)
Gesamtpreis Wohnflache GrundstlicksgrofRRe nk*
[€] [m?] [m?]
Reihen- 2017 225.000 130 290 43
2016 215.000 130 280 97

* ohne Neubauten
** n=Anzahl der Kaufpreise fur Hauser, Gber die die Wohnflache bekannt ist

3. Doppelhaushélften
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Gebaudetyp*  Jahr %) %) %)
Gesamtpreis Wohnflache GrundstiicksgrofRRe nk*
(€] [m?] [m?]
Doppel- 2017 255.000 135 430 25
haushalfte 1.Hbj.
2016 260.000 140 440 52

* ohne Neubauten
** n=Anzahl der Kaufpreise fur Hauser, tUiber die die Wohnflache bekannt ist
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Der Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte in der Stadt Wuppertal

Mehrfamilienhauser

Zu der Gruppe der Mehrfamilienhduser gehdren Dreifamilien- und reine Mehrfamilien-
hauser sowie Mehrfamilienhauser mit einer gewerblichen Nutzung, aber Uberwiegendem
Wohnanteil. In diesem Teilmarkt wurden mit 221 Kauffallen deutlich weniger
Kaufvertrage registriert, als im Vergleichszeitraum des Vorjahres (272 Kauffalle). Dies
entspricht einem Minus von rd. 19%.

Der Umsatz fir reine Mehrfamilienhduser ist gegeniiber dem Vorjahr um 10 %
gestiegen.

Gebaudetyp 1. Hbj. 2015 1. Hbj. 2016 1. Hbj. 2017
Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
[Mio €] [Mio €] [Mio €]
Dreifamilienhaus 23 4,6 19 5,9 13 3,4
Mehrfamilienhaus 198 70,3 253 87,2 208 95,5

Gewerbliche Immobilien

In diese Kategorie gehodren reine Gewerbeobjekte (Handel, Blro, Produktion, Gastrono-
mie, Hotel u.a.) sowie Gebaude mit Gberwiegend gewerblicher Nutzung und geringem
Wohnanteil. Im ersten Halbjahr 2017 wurden insgesamt 49 Kauffélle registriert, im ersten
Halbjahr 2016 nur 42 Kauffalle. Der Umsatz ist gegenliber dem Vorjahr (32,2 Mio €) auf
88,0 Mio. € stark angestiegen.

1. Hbj.2015 1. Hbj.2016 1. Hbj.2017
Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
[Mio €] [Mio €] [Mio €]
Gewerbliche 26 35,9 42 32,2 49 88.0

Immobilien
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Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Wuppertal

Wohnungs- und Teileigentum

Anzahl der Kauffalle

Die Anzahl der Kauffélle iber Wohnungs- und Teileigentum ist gegeniiber dem Zeitraum
des Vorjahres leicht zuriickgegangen. Im ersten Halbjahr 2017 waren es insgesamt
1.023 Transaktionen, in 2016 1.050.

Im Bereich des Wohnungseigentums sind im ersten Halbjahr 2017 rd. 1% weniger
Kauffalle gezahlt worden: 938 Kauffalle im ersten Halbjahr diesen Jahres, 949 im
Vorjahreshalbjahr.
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Der Teilmarkt Wohnungseigentum gliedert sich in neugebaute, umgewandelte und
wiederverkaufte Eigentumswohnungen. Umgewandelte Eigentumswohnungen sind ehemalige
Mietwohnungen, die vor dem Verkauf in Wohnungseigentum umgewandelt wurden.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Preisentwicklung

Das folgende Diagramm gibt einen Uberblick tber die durchschnittlichen Kaufpreise pro m2
Wohnflache.
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Im ersten Halbjahr 2017 ist die Anzahl an registrierten Kaufféllen auf 40 Kauffalle ge-
fallen. In 8 Kauffallen wurden Reihenhauser bzw. Doppelhaushélften in der Rechtsform
von Wohnungseigentum verauf3ert.

Baujahr @ Kaufpreis ¥
[€/m? Wohnflache]
2017
1.Hbj. Neubau 2.400 — 3.900 29
2016 2.400 — 3.700 39

*n=Anzahl der Kaufpreise, lUber die die Wohnflache bekannt ist

Wesentlichen Einfluss auf den Kaufpreis haben die Lage innerhalb Wuppertals, die
GroRRe der Wohnung, die Anzahl der Wohnungen im Gebaude, die Geschosslage der
Wohnung im Gebaude, der Ausbau- und Renovierungszustand der Wohnung, das
Vorhandensein eines Balkons und der Vermietungszustand.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Wiederverkéaufe

Die 870 registrierten Kauffalle tGiber wiederverkaufte Eigentumswohnungen wurden zu
folgenden Kaufpreisen gehandelt:
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Von den 870 Kauffallen waren nur von 315 Eigentumswohnungen Wohnflachen
bekannt. Diese wurden zu folgenden Preisen gehandelt:

1. Halbjahr  Baujahr Anzahl der @ Kaufpreis
Kauffalle [€/m? Wohnflache]
2017 bis 1979 246 300 — 1.900
2016 219 200 —1.800
2017 1980 - 1999 63 300 — 2.300
2016 62 500 — 2.000
2017 2000 - 2010 6 1.500 — 2.300
2016 10 1.300 — 2.100

Wesentlichen Einfluss auf den Kaufpreis haben die Lage innerhalb Wuppertals, die
GroRRe der Wohnung, die Anzahl der Wohnungen im Gebaude, die Geschosslage
der Wohnung im Gebé&ude, der Ausbau- und Renovierungszustand der Wohnung,
das Vorhandensein eines Balkons und der Vermietungszustand.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte in der Stadt Wuppertal

Allgemeine Informationen

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ist als Behtrde des Landes ein
neutrales, von der jeweiligen Behdrde weisungsunabhéngiges Kollegialgremium. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses bilden eine Landesbehdrde, sie werden von der
Bezirksregierung nach Anhorung der Gebietskorperschaft fur die Dauer von 5 Jahren
bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstéandige aus den Bereichen Architektur,
Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen, Sachverstandige fur den
Immobilienmarkt sowie Sachverstandige fur spezielle Bewertungsfragen. Die Tatigkeit
im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Zur Vorbereitung und Durchfihrung seiner Tatigkeiten bedient sich der
Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehéren

Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Ermittlung von Bodenrichtwerten Bodenrichtwerte

Ermittlung der fur die Wertermittlungen erforderlichen Daten

Erstellung eines Grundstiucksmarktberichtes

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

Erstellung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust
(Enteignung) und Uber die H6he der Entschadigung fur andere Vermdgensnachteile
Erstellung von Gutachten lGber Miet- und Pachtwerte

Erstellung von Mietwertlibersichten

Ermittlung von Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten
Erstellung von Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

Herausgeber

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in der Stadt Wuppertal

Geschéftsstelle

Johannes-Rau-Platz 1, 42275 Wuppertal
Tel. (0202) 5 63 59 82

Fax (0202) 5 63 81 63

E-mail: gutachterausschuss@stadt.wuppertal.de

Offnungszeiten
Geschéftsstelle

Mo.-Fr. 9:00 - 12:00 Uhr
Auskiinfte

Internet: http://gutachterausschuss.wuppertal.de

http://www.borisplus.de
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