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AbkuUrzungsverzeichnis und Bedeutung

Abklrzung | Bedeutung

1%} Mittel, Durchschnitt

(Wert) Wert sachverstandig eingefiigt ohne Datenmaterial

Il. BV 2. Berechnungsverordnung

AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in
Nordrhein-Westfalen

AK OGA Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschusse

ASB Aul3enbereich

BauGB Baugesetzbuch

BB Bebaute Grundstucke

BRW Bodenrichtwert

BORIS-NRW Bodenrichtwertinformationssystem Nordrhein-Westfalen

DIN 277 DIN-Norm

E bzw. EFH Ein-/Zweifamilienhaus (Grundstiicknutzung bzw. Gebaude)

f (Alter) Altersfunktion

GrundWertVO NRW

GE / GI(GE)
GE(MK)

Gl

IHK

IPK

IRW
ImmoWertV 2021
Mi

MK
modernisiert
N

NRW

Nuf

R
RDM
Rendite
RND
SWF
SA
typ.W.
UB

W

WE
WGFZ
Wi
WoFIV

Grundstiickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittlungsver-
ordnung)

Gewerbe mit Buro (Grundstiicksnutzung bzw. Gebaude)

hochwertige Buro-/Handelsnutzung (Grundstiicksnutzung bzw. Gebaude)
Industrie-/Produktion (Grundstiicksnutzung bzw. Gebaude)

Industrie- und Handelskammer

Immobilien-Preis-Kalkulator

Immobilienrichtwert

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

Mischnutzung (Grundstiicksnutzung bzw. Gebaude)
Biro-/Geschéftshaus (Grundstiicksnutzung bzw. Gebaude)
umfangreiche Modernisierung innerhalb der letzten 20 Jahre
Anzahl

Nordrhein-Westfalen

Nutzungsflache, bezogen auf gewerbliche Nutzung, nicht bezogen auf Nebenfla-
chen bei Wohnnutzung

Reihen(mittel)haus (Grundstucksnutzung bzw. Gebaude)
Ring Deutscher Makler

Renditeobjekte

Restnutzungsdauer

Sachwertfaktor

Signifikanz-Ampel

Typische Wertspanne (Mittelwert +/- Standardabweichung)
Unbebaute Baulandgrundstiicke

Mehrfamilienhaus (Grundstiicksnutzung bzw. Geb&ude)
Wohnungseigentum

Wertrelevante Grundflachenzahl nach ImmoWertV 2021
Wohnflache, bezogen auf Wohnnutzung
Wohnflachenverordnung
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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte sind als Behdrden des Landes ein neutrales und
weisungsunabhéangiges Kollegialgremium, das fur den Bereich der Kreise und kreisfreien Stadte und
der meisten grof3en kreisangehérigen Stadte gebildet wird. Die Mitglieder der Gutachterausschiisse
werden von der jeweils zustandigen Bezirksregierung bestellt. Sie sind tberwiegend Sachversténdige
aus den Bereichen Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft
sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit der Gutachterausschiisse sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) und die Verordnung Uber die amtliche Grundstiicks-
wertermittlung Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittiungsverordnung — GrundWertvVO NRW) in
der jeweils gulltigen Fassung mafgeblich. Zur Vorbereitung und Durchfiihrung der Tatigkeiten der
Gutachterausschisse stellt die jeweilige Gebietskorperschaft eine Geschaftsstelle zur Verfligung, die
fachlich der ausschlie3lichen Weisung des jeweiligen Gutachterausschusses bzw. seiner/seines
Vorsitzenden untersteht.

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

= die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,

die Ermittlung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten,

= die Veroffentlichung eines Grundstucksmarktberichtes,

die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse lber den ortlichen Grundstucksmarkt beziehen die Gutachterausschisse insbesondere
aus den Grundstiickskaufvertragen, die ihnen gemaR § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie
vorgelegt werden. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes nach
bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die
Datengrundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist ein unabhéngiges, an Weisungen
nicht gebundenes Kollegialgremium des Landes. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses
werden vom Ministerium des Innern fur die Dauer von fiinf Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder eines
Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine
Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln angesiedelt.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

= Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS-NRW,

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

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

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt. Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungshefugnis
gegeniiber den ortlichen Gutachterausschissen.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

2.1 Allgemeines

Die aktuelle weltwirtschaftliche Situation, die Energiekrise und die steigenden Kosten in Verbindung mit
der Inflation tragen dazu bei, dass der Immobilienmarkt weiterhin schwer einschatzbar ist. Insbesondere
weil die Auswirkungen der Krisen nur verzégert im Immobilienmarkt ankommen.

Erkennbar ist aber, dass die Zurtickhaltung der Marktteilnehmer langsam brockelt. Dies macht sich in
einem Anstieg der Kaufvertragsanzahl um knapp ein Drittel gegentiber dem Vorjahr bemerkbar.

Fir einen detaillierteren Einblick in den Disseldorfer Immobilienmarkt sind die Teilmarkte monatsweise
untersucht worden. Der bewéhrte Jahrestberblick bleibt erhalten.

2.2 Monatsweiser Uberblick

Um die aktuelle Situation auf dem Grundstiicksmarkt besser einordnen zu kénnen, bietet sich ein Blick
auf den groRten Disseldorfer Teilmarkt an. Hierflr ist der normierte Quadratmeterpreis in EUR fur
Nachkriegs-Eigentumswohnungen ab 2015 monatsweise abgeleitet worden.

normierter Quadratmeterpreis (WE Nachkriegsbau)

5500
5000
4500
4000
3500
3000
2500
2000

in EUR/m?

2015 2016 2017 2018 2019

2020 = == = 2(2] e 7022 = = e (23 e—)024

Im Folgenden wird der Jahrgang 2024 detailliert aufgegliedert.

Die auszahlenden Statistiken zu Anzahl und Umsatz werden teilmarktspezifisch und monatsweise
dargestellt. Gleiches gilt fur die Preisentwicklung, die ebenfalls monatlich dargestellt wird, um eine
Orientierungshilfe fur die Arbeit der Sachverstandigen zu liefern.
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Im Jahr 2024 ist die Anzahl der Kaufvertrage in Dusseldorf teilmarktiibergreifend gegeniber dem

Vorjahr gestiegen. Insgesamt betrachtet wurden 907 mehr Kaufe getatigt. Dies entspricht einem
Zuwachs von 29 %.

Die Anzahl der Kaufvertrage ist im Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke um 54 %, im Teilmarkt der
bebauten Grundstiicke um 29 % und im Teilmarkt des Wohnungs-/Teileigentums um 26 % gestiegen.

Im Juli 2024 wurden die meisten Kaufvertrage abgeschlossen. Dagegen war der Januar der
vertragsarmste Monat im Jahr 2024.

Kaufvertrage je Teilmarkt
350
300

250

i

Feb = Mrz = Apr | Mai @ Jun
B Unbebaute Grundstiicke 7 2 10 12 10 12 13 11 12 13 16 10
M Bebaute Grundstiicke 48 60 76 65 70 81 75 72 66 86 81 89
B Wohnungs-/Teileigentum 175 = 215 | 223 249 228 231 291 244 257 272 261 264

Anzahl
o o o

o

Im gleichen Zeitraum ist auch der Umsatz insgesamt um 1,39 Milliarden EUR gestiegen, was einem
Zuwachs von 69 % gegeniber dem Vorjahr entspricht.

Der Umsatz ist im Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke um 98 %, im Teilmarkt der bebauten
Grundstiicke um 80 % und im Teilmarkt des Wohnungs-/Teileigentums um 27 % gestiegen. Im

Dezember 2024 wurde der hdchste Umsatz generiert. Dagegen war der Januar der umsatzarmste
Monat im Jahr 2024.

Umsatz je Teilmarkt

300,0
250,0

200,0

150,0

100,0

AN |

o Jan | F Mai = Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

eb  Mrz  Apr
B Unbebaute Grundstiicke | 8,1 1,2 233 66 199 4,7 146 39,0 4,7 4,0 229 21,0
M Bebaute Grundstiicke 49,2 124,4 121,41 74,8 186,2 251,6 139,2 129,4 145,5 104,0 182,8 259,3
B Wohnungs-/Teileigentum 67,1 67,1 76,3 852 78,3 87,4 1051 83,0 91,0 86,3 93,4 142,4

in Mio. EUR

o

o
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Je Teilmarkt ergibt sich folgendes Bild:
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Fur eine Einschatzung des Preisgefliges innerhalb des Jahres 2024 sind nachfolgend die normierten
Quadratmeterpreise fir verschiedene Teilmarkte dargestellt. Als zusétzliche Orientierungshilfe ist eine
ausgleichende Gerade in das Diagramm eingefiigt worden. Fiir eine bessere Einordnung der aktuellen
Lage sind in einer separaten Grafik die normierten Quadratmeterpreise fur die letzten beiden Jahre
(2023/24) dargestellt. Aufgrund der geringen Anzahl an Kaufféllen im Teilmarkt der ,unbebauten Grund-

stiicke" (UB) ist diese Ableitung nur fir die Teilméarkte ,bebaute Grundstiicke* (BB) und ,Wohnungsei-
gentum* (WE) moglich.

Der Teilmarkt BB besteht aus den Unterteilmarkten ,Freistehende Einfamilienhauser* (EFH), ,Reihen-
hauser” (R) und ,Renditeobjekte” (Rendite). Im Folgenden sind die Unterteilmarkte separat dargestellt.

normierter Quadratmeterpreis 2024 (BB EFH)

7000

6500

6000

5500

in EUR/m?

5000

4500

4000

Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

e==@=== [lOnatsmittel

Mittel 2024 eeeeees Linear (Monatsmittel)

Der normierte Quadratmeterpreis fur den Teilmarkt ,BB EFH" war im Jahr 2024 gegenuber dem Vorjahr
leicht ricklaufig (- 0,9 %). Die Tendenz im Jahresverlauf weist auf eine Stagnation hin.

normierter Quadratmeterpreis 2023/24 (BB EFH)
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in EUR/m?
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Der normierte Quadratmeterpreis fur den Teilmarkt ,BB R" lag im Jahr 2024 unterhalb des Vorjahres

(- 1,9 %) und weist insgesamt eine leicht fallende Tendenz aus.
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normierter Quadratmeterpreis 2024 (BB Rendite)
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Der normierte Quadratmeterpreis fir den Teilmarkt ,BB Rendite” lag im Jahr 2024 unterhalb des Mittels

aus 2023 (- 4,9 %). Im Jahresverlauf betrachtet erkennt man aber eine steigende Tendenz hervorgeru-
fen durch die hohen Werte zum Jahresende.
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Der Teilmarkt WE besteht aus den Unterteilméarkten ,Vorkriegsbau“, ,Nachkriegsbau“ und ,Neubau*.

Die Einteilung ist identisch zur Ableitung der Indizes. Im Folgenden sind die Unterteilmarkte separat
dargestellt.

normierter Quadratmeterpreis 2024 (WE Vorkriegsbau)
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==@=|lonatsmittel

Mittel 2024  cccccee Linear (Monatsmittel)

Der normierte Quadratmeterpreis fur den Teilmarkt ,WE Vorkriegsbau*“ lag in 2024 leicht unterhalb des
Mittels aus 2023 (- 0,4%). Im Verlauf des Jahres ergibt sich eine leicht steigende Tendenz.

normierter Quadratmeterpreis 2023/24 (WE Vorkriegsbau)
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normierter Quadratmeterpreis 2024 (WE Nachkriegsbau)
4800
4700
4600
4500

4400 ./s/\\ /\\ A
4300 N V

4200

in EUR/m?

4100
4000

3900
Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

==@==\lonatsmittel Mittel 2024 eeeeces Linear (Monatsmittel)

Der normierte Quadratmeterpreis fur den Teilmarkt ,WE Nachkriegsbau“ lag in 2024 leicht unterhalb
des Mittels aus 2023 (- 0,7 %) und weist insgesamt eine nahezu stagnierende Tendenz aus.
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normierter Quadratmeterpreis 2024 (WE Neubau)
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Der normierte Quadratmeterpreis fir den Teilmarkt ,WE Neubau“ lag in 2024 auf Vorjahresniveau
(+ 0,1 %). und weist insgesamt eine leicht steigende Tendenz aus.

normierter Quadratmeterpreis 2023/24 (WE Neubau)
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2.3 Jahresuberblick

Im Jahr 2024 ist die Anzahl der Kaufvertrage in Dusseldorf teilmarktiibergreifend gegeniber dem
Vorjahr gestiegen. Es wurden 907 mehr Kaufe getatigt (+ 29 %). Der Gesamtumsatz des Dusseldorfer
Immobilienmarktes ist um 1,39 Milliarden EUR gestiegen. Dies entspricht einem Umsatzplus von 69 %.
Die Umsatzzahlen beinhalten 28 Objekte mit einem Kaufpreis von mehr als 10 Millionen Euro. Ein
Objekt Gbersteigt die 100 Millionen Euro Grenze.

Bezogen auf die einzelnen Teilmarkte ergibt sich dabei folgendes Bild:

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kauffalle unbebauter Grundstiicke des Jahres 2024 ist gegeniiber dem Vorjahr um 54 %
gestiegen. Der Umsatz hat sich im gleichen Zeitraum fast verdoppelt (+ 98 %). Die Preisentwicklung fur

unbebaute Grundstiicke ist im gesamten Teilmarkt stagnierend.

Typische Bodenrichtwerte in EUR/m2 Grundsttcksflache (Bauland) zum 01.01.2025

Bauland- . mittlere bis gute .

. einfache Lagen 9 hochwertige Lagen
grundsticke Lagen
Ein- und Zwei- Holthausen, Rath, Flin- Wittlaer/Bockum, Stockum, Zooviertel, Nie-

familienhaus-
grundstiicke

Mehrfamilienhaus-
grundstiicke,
[lI-1V-geschossig

Biro-/Geschéfts-
hausgrundstticke

Industrie-/Gewerbe-
grundstiicke

gern, Wersten

710-1.050

Garath, Gerresheim Sid,
Flingern, Eller, Heerdt-
West

640-880

WGFZ 1,1-1,2

Heerdt, Oberbilk

2.300

WGFZ 2,4-3,5

Hafen, Lierenfeld (Indust-
rie/Produktion)

210-220

Stockum-Nord, Benrath

1.100-1.700

Benrath, Derendorf, Mor-
senbroich, Grafenberg

1.450-2.000

WGFZ 1,2-1,0

Innenstadt, Derendorf,
Unterbilk

3.300-6.800

WGFZ 3,0-3,5

Rath, Heerdt, Benrath
(Gewerbe mit Buro)

260-530

derkassel

1.650-3.200

Pempelfort, Diisseltal,
Oberkassel

2.700-4.200

WGFZ 1,8-2,5

Konigsallee, Scha-
dowstralBe

32.000-55.000

WGFZ 5,0

Flingern, Heerdt (Buro-/
Handelsnutzung)

880-1.150

WGFZ 2,2
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Bebaute Grundstiicke
Die Anzahl der Kauffélle bebauter Grundstiicke des Jahres 2024 ist gegentber dem Vorjahr um 29 %
gestiegen. Der Umsatz hat im gleichen Zeitraum sogar um 80 % zugenommen.

Die Preisentwicklung zeigt im Jahresmittel nach unten. Bebaute Grundstiicke mit Ein- und Zweifamili-
enhausern, sowie Reihenhausern sind durchschnittlich um 0,9 % bzw. 1,9 % preiswerter geworden. Bei

Renditeobjekte liegt der Preisriickgang bei 4,9 %.

Typische Immobilienrichtwerte in EUR/m2 Wohn-/Nutzungsflache zum 01.01.2025

mittlere bis gute

Bebaute Objekte einfache Lagen Lagen hochwertige Lagen

Ein- und Zweifamili- Garath, Rath, Reisholz Wittlaer/Bockum, Grafen-  Stockum, Zooviertel, Nie-

enhauser berg, Unterbach derkassel

4.400-5.600 5.500-8.000 8.800-14.000

Baujahr 1925-1970 Baujahr 1950-1975 Baujahr 1950-1975

Mehrfamilienhauser, Garath, Rath, Reisholz, Flingern, Benrath, Oberkassel, Dusseltal

gewerblicher Anteil Lierenfeld Mérsenbroich

am Rohertrag < 20 %

IlI-1V-geschossig 1.350-2.300 1.650-3.400 3.500-6.300
Baujahr 1940-1965 Baujahr 1950-1975 Baujahr 1905-1950

Eigentumswohnungen
Die Anzahl der Kauffalle von Eigentumswohnungen des Jahres 2024 ist gegentber dem Vorjahr um
26 % gestiegen. Der Umsatz hat im gleichen Zeitraum um 27 % zugenommen.

Die Preisentwicklung zeigt im Jahresmittel leicht nach unten. Eigentumswohnungen sind durchschnitt-
lich je nach Baujahr um 0,4 % bis 0,7 % preiswerter geworden. Eine Ausnahme bilden Eigentumswoh-
nungen mit einem Baujahr in den letzten 10 Jahren. Diese sind mit einem Preisanstieg von 0,1 % ge-
geniiber dem Vorjahr nahezu unverandert.

Typische Immobilienrichtwerte in EUR/m2 Wohnflache zum 01.01.2025

mittlere bis gute

Bebaute Objekte einfache Lagen Lagen hochwertige Lagen
Eigentumswohnun- Garath, Rath, Reisholz, Flingern, Benrath, Mér- Oberkassel, Altstadt
gen in lll-IV-geschos- Lierenfeld senbroich
sigen Wohngebauden

2.600-4.400 3.700-5.700 5.700-10.000

Baujahr 1970-1980 Baujahr 1960-1980 Baujahr 1930-1975
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Rechtsvorgange (aktueller Auswertejahrgang)

Eigen- unbe- be-
tums- baute baute Wohnungs-/  Erb- Paket-
wechsel Grund- Grund- Teileigen- bau- ver-
Art des Rechtsvorgangs insgesamt sticke sticke tum objekte  kaufe
Kauf insgesamt 4047 128 869 2910 54 86
davon Kaufvertrag 3925 102 867 2903 53 0
davon Kaufangebot 2 0 1 0 0
davon  Tauschvertrag 5 0 0 5 0 0
davon planungsbedingter Kauf 10 6 2 1 1 0
davon  Arrondierung 19 19 0 0 0 0
davon Paketverkaufe 86 0 0 0 0 86
Ubertragung, Schenkung 235 11 92 128 4 0
Erb-, Zugewinnauseinandersetzung 12 0 11 0 1 0
Ergénzungsvertrag 7 4 0 3 0 0
Zwangsversteigerung 28 2 5 20 1 0
Wertfeststellung (Zwangsversteigerung) 1 0 1 0 0 0
Sonstiges 28 0 3 24 1 0
Eigentumswechsel insgesamt 4358 145 981 3085 61 86
Entwicklung der Kauffélle nach Wert- und Flachenumsatz (10-Jahres-Ubersicht)
7000 300
6000 250
5000
200
o
2 4000 ©
o 150 -E
2 3000 -
c
a 100
2000
1000 >0
0 0
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s Wertumsatz

e |3chenumsatz
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Entwicklung der Kauffalle nach Wert- und Flachenumsatz (10-Jahres-Ubersicht)
Kauffalle (aktueller Auswertejahrgang)
Kauffélle insgesamt Kauffélle nach Verkaufer (V) bzw. Kaufer (K)
natirliche/ju- Wohn- Stadt sonst. 6f-
Grund- ristische Per- bauge- Dussel- fentliche
Umsatz sticks- 5o sells. dorf Korp.
in Mio. flache
Art des Eigentums Anzahl  EUR  inha v K V. K V K V K
Unbebaute Grundstiicke 128 170,00 35,61 114 116 0 1 11 10 3 1
davon (nach Entwicklungsstufe)
davon Bauland (indiv. Wohnungsbau) 54 26,73 2,56 53 54 0 0 0 0 1 0
davon Bauland (Renditeobjekte) 17 80,71 6,22 16 16 0 1 0 0 1 0
davon Bauland (sonstiges) 12 57,83 9,05 9 12 0 0 3 0 0 0
davon Nichtbauland 45 4,73 17,77 36 34 0 0 8 10 1 1
Bebaute Grundstiicke 869 1.767,77 63,22 839 855 21 11 1 2 8 1
davon (nach Gebaudeart)
davon Ein-/Zweifamilienh&user 470 451,71 24,90 449 470 18 0 0 0 3 0
davon Mehrfam.hauser mit gew.Ant. 336 599,25 16,22 330 326 2 9 0 0 4 1
davon Biro-/Geschéftshauser 27 425,03 8,04 27 24 0 1 0 2 0 0
davon Gewerbe/Industrie/Sonstige 28 102,35 9,95 26 28 0 0 1 0 1 0
davon Geb&audekomplexe 8 189,44 4,11 7 7 1 1 0 0 0 0
Wohnungs- und Teileigentum 2.910 1.062,63 - 2906 2.905 1 1 0 0 1 0
davon (hach Eigentumsart)
davon Wohnungseigentum 2.707 1.027,35 - 2704 2703 1 1 0 0 1 0
davon Teileigentum 195 33,17 - 194 194 0 0 0 0 0 0
davon im Erbbaurecht 8 2,10 - 8 8 0 0 0 0 0 0
Erbbauobjekte 54 36,81 8,02 48 54 0 0 2 0 4 0
davon (nach Erbbauart)
davon Erbbaugrundstiick 4 13,55 0,98 4 4 0 0 0 0 0 0
davon Erbbaurechte 43 23,26 4,88 42 43 0 0 0 0 1 0
davon Erbbaurechtsbestellung 7 0,00 2,17 2 7 0 0 2 0 3 0
Paketverkaufe 86 370,32 17,17 58 60 0 0 0 0 1 0
Kauffélle insgesamt 4,047 3.407,53 124,62 3.965 3.990 22 13 14 12 17 2

Entwicklung der Kauffalle und sonstigen Rechtsvorgéange nach Anzahl (10-Jahres-Ubersicht)
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3.2 Unbebaute Grundsticke

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke beinhaltet neben unbebauten Grundsticken auch solche
Grundstiicke, die mit einem Gebaude bebaut sind, das abgebrochen werden soll (Gebaude auf
Abbruch). Unbebaute Grundstiicke weisen unterschiedliche Entwicklungszustande auf: Bauland, Roh-
bauland, Bauerwartungsland sowie Flachen fiir die Forst-/Landwirtschaft.

Umsatz  Flagchenum-  typische Kauf-

Grundstiickskategorie Anzahl fjer in Mio. salz  preisspanne in
Kauffalle EUR in ha EUR/m?
Bauland
davon  Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 38 21,86 2,06 540 - 1.500
davon Reihenhausgrundstiicke 16 4,87 0,50 700 - 1.300
davon  Mehrfamilienhausgrundstiicke 10 39,39 3,48 620 - 2.100
davon gemischt genutzte Grundsticke 6 26,32 1,50 610 - 4.100
davon  Biro-/Geschaftshausgrundstiicke 1 15,00 1,24 -
davon  Gewerbe-/Industriegrundstiicke 3 28,13 6,50 250- 470
davon  Sonstiges Bauland 9 29,70 2,55 -
Rohbauland
davon Teilflachen und sonstiges 27 1,73 1,04 -
davon  Rohbauland 1 0,49 0,06 -
Nichtbauliche Nutzbarkeit
davon Bauerwartungsland 4 0,67 0,99 -
davon  Fléachen fiir Forst-/Landwirtschaft 13 1,84 15,68 6 - 55

Summe 128 170,00 35,61 -
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3.3

Bebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt der bebauten Grundstilicke beinhaltet Grundstiicke, die mit Ein-/Zweifamilienhéusern,
Renditeobjekten und Gewerbe-/Industrieobjekten bebaut sind. Neben einzelnen Gebauden kénnen die
Grundstiicke auch mit mehreren Gebauden - ggf. unterschiedlicher Gebaudekategorien - bebaut sein.
Hierbei handelt es sich dann um Gebaudekomplexe.

Umsatz 3 - ; ;

Gebaudekategorie Anzahl fjer in Mio. FJ?T::Q;; typ'::;fn'j::fi:;

Kauffalle EUR in ha
Ein-/Zweifamilienh&user
davon Reihenh&user (Neubauten) 9 18,67 0,42 600 - 4.800
davon Reihenh&user 212 141,38 6,93 210- 1.100
davon Reihenstadthéauser 6 13,04 0,21 1.200 - 3.100
davon  Doppelhaushélften 122 105,62 6,40 200- 1.700
davon Freistehende Ein-/Zweifamilienhduser 121 173,00 10,94 290 - 3.100
Renditeobjekte
davon Dreifamilienh&user 37 31,95 1,79 380- 1.400
davon  Mehrfam.h&auser, gewerblicher Anteil < 20% 199 383,05 10,26 380 - 5.600
davon  Mehrfam.hauser, gewerblicher Anteil > 20% 100 184,25 4,18 370 - 3.400
davon  Buro-/Geschéaftsgebaude 27 425,03 8,04 3.100 - 43.000
Gewerbe-/Industrieobjekte, sonstige
davon  Gewerbe-/Industriegebaude 14 35,38 6,61 510 - 5.200
davon  sonstige 14 66,97 3,35 960 - 12.500
Geb&audekomplexe
davon  Wohn-/Geschéftshauskomplexe 8 189,44 4,11 4.700 - 44.300
davon  Gewerbe-/Industriekomplexe 0 0 0 -
Summe 869 1.767,77 63,22 -
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3.4 Wohnungs- und Teileigentum

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums beinhaltet Grundstiicke, die in Miteigentumsanteile
aufgeteilt und mit Wohnungs- und Teileigentum bebaut sind.

tvpische Kauf durch-
ische Kauf-
Umsatz yp. ) schnittl.
. Anzahl der S preisspannein
Eigentumsart ) in Mio. _ Wohn-/Nut-
Kauffalle EUR/m2 bzw. bei .
EUR ] zungsflache
Garagen in EUR .
in m2

Wohnungseigentum
davon  bis 1947 erstellt 357 138,88 2.500 - 7.200 76
davon ab 1948 bis vor 10 Jahren erstellt 1.920 580,08 2.500 - 5.500 69
davon in den letzten 10 Jahren erstellt 232 225,10 5.300 - 9.600 94
davon ohne Feststellung des Baujahres 198 83,29 980 - 11.000 -
Teileigentum
davon  Buros, Praxen u.a. 61 24,62 1.700 - 4.300 151
davon  Garagen, Einstellplatze 101 2,46 11.000 - 38.000 -
davon ohne Feststellung der Gebaudeart 33 6,10 - -
im Erbbaurecht erstellt
davon  Wohnungseigentum 8 2,10 2.100 - 4.100 -
davon Teileigentum 0 0,00 - -
Summe 2.910 1.062,63

Garagen / Einstellplatze

Enthalt separat verkaufte Garagen/Einstellplatze, sowie die Kaufpreise, die im Wohnungs-/Teileigen-

tumsvertrag separat angegeben wurden.

Anzahl der
Kaufféalle

Lagebezirk

typische Kaufpreis-

spanne in EUR

Median

City
Citynah
Randlage

Vorort

22.000 - 67.000
16.000 - 47.000
12.000 - 30.000
13.000 - 27.000

44.200
31.000
20.000
16.500

Neubaueigentumswohnungen im Erstverkauf
Ausgewertete Eigentumswohnungen der letzten 3 Jahre im Erstverkauf. Die Gesamtanzahl kann héher

sein.

einfache bis mittlere Wohnlage

gut bis sehr gute Wohnlage

Anzahl o . Median Anzahl Minimum-Maximum Median
Minimum-Maximum .
WohnungsgroRle der . der in EUR/m?2
in EUR/m?
Kauffalle Kauffalle
bis 60 m2 2 5.379 14 6.693 - 14.621 7.303
60 bis 120 m? 18 4.633 - 5.682 25 6.230 - 14.435 7.329
Uber 120 m? 7 4.883- 10.035 5.290 12 6.052 - 13.346 8.326
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4 Unbebaute Grundstiucke
4.1 Individueller Wohnungsbau
41.1 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert gilt je Quadratmeter Grundsticksflache, ist auf ein lagetypisches Grundstiick in
einer Zone bezogen und aus aktuellen Kaufpreisen in EUR/m2 fir unbebaute Grundstiicke mit
freistehender Ein-/Zweifamilienhausbebauung (E) und Reihenhausbebauung (R) abgeleitet. Das fiktive
Bodenrichtwertgrundstick gilt als erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei. Es hat einen
rechtwinkligen Zuschnitt mit einer Breite von mindestens 10 Metern und einer Tiefe, wie im
Bodenrichtwert angegeben.

Abweichungen zwischen dem zu bewertenden Grundstiick und der typischen Definition des
Bodenrichtwertes sind sachgerecht durch Zu- und Abschlage an den Richtwert zu bericksichtigen. Bei
Anpassungen im Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstéandig abzuwégen. Bei mehreren Zu-
und Abschlagen sind die Prozente erst in Faktoren umzuwandeln und dann mit dem Bodenrichtwert zu
multiplizieren. Die Summe der Anpassungen sollte +/- 35 % nicht Uberschreiten. Ansonsten, wie auch
an den Grenzen der Richtwertzonen, ist sachversténdig zu prifen, ob ggf. eine andere Richtwertzone
mit den beschreibenden Merkmalen des zu bewertenden Grundstiickes besser Ubereinstimmt.

SA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Zeit Stichtag des Richtwertes Wertermittlungsstichtag gof. Index
Lage in der Richtwertzone mittel abweichend ggof. anpassen
Nutzungsart Ein-/Zweifamilienhaus- Reihenhausgrundstuick bis

grundstiick, freistehende 150 m2 Baulandflache +15%
Bebauung, Bauland- Reihenhausgrundstiick 151
flache unter 1000 m2 (E) bis 350 m2 Baulandflache + 5%
Ein-/Zweifamilienhaus-
grundstuck ber 1000 m2
Baulandflache - 5%
Reihenhausgrundstiick, Reihenhausgrundstuick bis
Baulandflache 151 bis 150 m? Baulandflache +10%
350 m2 (R) Ein-/Zweifamilienhaus-
grundstuck unter 1000 m?
Baulandflache - 5%
Ein-/Zweifamilienhaus-
grundstuck ber 1000 m2
Baulandflache - 10%
Veraul3erer Privatperson Wohnungsbaugesellschaft + 5%
Immissionen Keine kaum vorhanden bis - 5%
stark vorhanden bis - 10 %

Uberschreitet das zu bewertende Grundstiick die dem Bodenrichtwert zugeordnete Grundstiickstiefe,
so ist die Restflache, das sogenannte Hinterland (Gartenland), i.d.R. mit 20 bis 30 % des vorderen
Baulandwertes zu bewerten. Je nach Merkmal wie Grundstiicksnutzung, GréRe der Hinterlandflache
und/oder Lage etc. kann diese Spannweite unter- oder tberschritten werden.

Die Umrechnungskoeffizienten sind auch im Vergleichswertverfahren zur Anpassung der Vergleichs-
preise auf das Bewertungsobjekt anzuwenden. Zu beachten ist dabei, dass die Anbringung der
Umrechnungskoeffizienten an die Vergleichspreise reziprok erfolgt.
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4.1.2 Indexreihe
Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis-
mitte 1980=100 | entwicklung mitte 1980=100 | entwicklung mitte 1980=100 | entwicklung
+/-0 % + 9%
1980 100 + 5% 1995 192 +10% 2010 278 +10%
1981 105 + 7% 1996 211 + 5% 2011 306 +10%
1982 112 + 8% 1997 222 +-0% 2012 337 + 3%
1983 121 . 5% 1998 222 + 4% 2013 347 +10%
1984 115 - 2% 1999 230 + 4% 2014 382 + 3%
1985 113 + 3% 2000 240 +-0% 2015 393 +10%
1986 116 - 2% 2001 240 +-0% 2016 432 + 8%
1987 114 +15 % 2002 240 + 5% 2017 467 +10%
1988 131 +-0% 2003 252 + 4% 2018 514 +15 %
1989 131 + 9% 2004 262 +-0% 2019 5901 +10%
1990 143 + 3% 2005 262 + 4% 2020 650 +15%
1991 147 +12 % 2006 272 - 4% 2021 748 +-0%
1992 165 + 8% 2007 261 + 5% 2022 748 -10 %
1993 178 + 5% 2008 274 - 7% 2023 673 +-0%
1994 192 2009 255 2024 673

Die Indizes sind Durchschnittswerte fiir das gesamte Stadtgebiet innerhalb des Indexteilmarktes. Basis
fur die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit Kaufpreis pro m2 Grundstiicksflache (Ein-/Zweifami-
lienhausgrundstiicke). Die Indizes dieneni.d.R. der zeitlichen Anpassung von Vergleichspreisen im Ver-
gleichswertverfahren. Preisentwicklungen, die vom dargestellten Indexverlauf abweichen, sind in ein-
zelnen Richtwertgebieten oder Unterteilmarkten maglich.

4.1.3 Typisierte Wertverhéltniszahlen (Diusseldorfer Trmchen)

Bei den ,Dusseldorfer Turmchen® handelt es sich um typisierte Wertverhéltniszahlen zwischen den drei
Teilmarkten unbebaute Baulandgrundstiicke (UB), bebaute Grundstiicke (BB) und Wohnungseigentum
(WE). Diese Verhaltniszahlen sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Verfahren durch Gruppen-
bildung und Normierung aus den Immobilienrichtwerten abgeleitet worden. Die ,Dusseldorfer
Turmchen” ermoglichen die Ableitung des unbebauten Bodenwertes aus Kaufpreisen fur bebaute
Grundstiicke oder Eigentumswohnungen. Diese Alternativmethode der Bodenwertermittlung ermdéglicht
ein Vergleichswertverfahren jenseits der Teilmarktgrenzen.

Bauland Bebaute Grundstiicke Eigentumswohnung Wertverhaltnis
I-1l-geschossige freistehende Ein-/ I-1l-geschossige freistehende Ein-/ in lI-1ll-geschossigen Miet-
Zweifamilienhausgrundstiicke, Zweifamilienhauser wohnhausern ] ]
WGFZ = 0,5 Baujahr 1970 Baujahr 1970 1:22:14

Das zugrundeliegende Modell ist in Kapitel 8.6.3 beschrieben. Bei Abweichungen des zu bewertenden
Grundstiickes von der Norm der Typisierten Wertverhaltniszahl sind sachverstandige Zu- und Ab-
schlage anzubringen. Diese Umrechnungskoeffizienten sind den jeweiligen Teilméarkten im Kapitel der
Richtwerte und Umrechnungskoeffizienten zu entnehmen.
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4.2 Geschosswohnungsbau- und Geschéaftsgrundstiicke

4.2.1 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert gilt je Quadratmeter Grundstuicksflache, ist auf ein lagetypisches Grundstick in ei-
ner Zone bezogen und aus aktuellen Kaufpreisen in EUR/m2 fiir unbebaute Mehrfamilienhausgrundsti-
cke (W), Grundstticke fur gemischt genutzte Bebauung (MI) und Buro-/Geschaftshausgrundstiicke (MK)
abgeleitet. Das fiktive Bodenrichtwertgrundstuck gilt als erschlie3ungs- und kanalanschlussbeitragsfrei.
Es hat einen rechtwinkligen Zuschnitt mit einer Breite von mindestens 10 Metern und einer Tiefe, wie
im Bodenrichtwert angegeben.

Abweichungen zwischen dem zu bewertenden Grundstiick und der typischen Definition des
Bodenrichtwertes sind sachgerecht durch Zu- und Abschlage an den Richtwert zu bericksichtigen. Bei
Anpassungen im Randbereich der Normdefinitionen ist sachversténdig abzuwégen. Bei mehreren Zu-
und Abschlagen sind die Prozente erst in Faktoren umzuwandeln und dann mit dem Bodenrichtwert zu
multiplizieren. Die Summe der Anpassungen sollte +/- 35 % nicht tGberschreiten. Ansonsten, wie auch
an den Grenzen der Richtwertzonen, ist sachverstandig zu prifen, ob ggf. eine andere Richtwertzone
mit den beschreibenden Merkmalen des zu bewertenden Grundstiickes besser tUbereinstimmt.

SA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Zeit Stichtag des Richtwertes Wertermittlungsstichtag gof. Index
Lage in der Richtwertzone mittel abweichend ggof. anpassen
Maf3 der Nutzung WGFZ des Richtwertes WGFZ des Bewertungsobjektes  siehe Tabelle *
Verkaufsumsténde Aufteilung in Wohnungseigentum nicht geplant

(geplant) (in Wohn-/Mischgebieten mit
mindestens lllI-geschossiger
Bebauung) bis - 30 %
Nutzungsart Mehrfamilienhausgrundstiick gemischt genutztes Grundstiick +10%
Biro-/Geschéftshaus-
grundstiick +35%

Uberschreitet das zu bewertende Grundstiick die dem Bodenrichtwert zugeordnete Grundstiickstiefe,
so ist die Restflache, das sogenannte Hinterland (Gartenland, Hinterhof), i.d.R. mit 30 bis 50 % des
vorderen Baulandwertes zu bewerten. Je nach Merkmal wie Grundstiicksnutzung, GréRe der Hinter-
landflache und/oder Lage etc. kann diese Spannweite unter- oder Uberschritten werden.

* Eine anwenderfreundliche Tabelle zur Anpassung der WGFZ ist in Kapitel 8.6.1.4 abgebildet. Diese
Tabelle ist auRerdem in den 6rtlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten in BORIS-NRW
hinterlegt bzw. auf der Immobilienrichtwertkarte (Papierausgabe) enthalten. Die dort angegebenen Zu-
und Abschlage entstammen der Regressionsanalyse des Merkmales WGFZ (siehe GFZ-Funktion) und
wurden sachverstandig gewurdigt.

Die nachfolgende Funktion bildet die Basis fur die o.g. Tabelle. Die Anwendung im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung ist ohne sachverstéandige Wirdigung nicht zulassig.

GFZ-Funktion
f (GFZ) = 150 + 163,3 x GFZ + 10,2 x GFZ2 - 0,97 x GFZ3
Zu-/Abschlag in % = [ f (WGFZ des Bewertungsobijektes) / f (WGFZ der Richtwertnorm) -1 ] x 100

Die Umrechnungskoeffizienten sind auch im Vergleichswertverfahren zur Anpassung der Vergleichs-
preise auf das Bewertungsobjekt anzuwenden. Zu beachten ist dabei, dass die Anbringung der
Umrechnungskoeffizienten an die Vergleichspreise reziprok erfolgt.
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Hinweis zur Veroffentlichung in BORIS-NRW

Bodenrichtwerte in der Innenstadt gelten nur fir eng begrenzte Bereiche. AuRerhalb dieser Bereiche
kénnen die Bodenwerte aufgrund signifikanter Lageunterschiede abweichen und mussen ggfs.
angepasst werden. Diese Bereiche sind auf der Papierausgabe der Bodenrichtwertkarte in einem
separaten Kartenausschnitt im Maf3stab 1:8000 durch rote Balken dargestellt. Diese Darstellungsart ist
in BORIS-NRW nicht méglich. Der Innenstadtkartenausschnitt ist daher in den 6értlichen Fachinfor-
mationen fur die Bodenrichtwerte, sowie hier unter Kapitel 8.6.1.1 zu finden.

4.2.2 Indexreihe
Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis-
mitte 1980=100 | entwicklung mitte 1980=100 | entwicklung mitte 1980=100 | entwicklung
+/- 0% + 5%
1980 100 +12% 1995 168 . 20 2010 170 + 5%
1981 112 + 7% 1996 165 + 5% 2011 179 + 5%
1982 120 . 30 1997 174 - 1% 2012 188 + 3%
1983 117 + 5% 1998 172 . 9% 2013 194 + 20
1984 123 - 29 1999 157 + 2% 2014 198 +10%
1985 121 + 2% 2000 160 + 8% 2015 218 +10 %
1986 123 . 5% 2001 173 +-0% 2016 240 + 8%
1987 117 - 2% 2002 173 . 5% 2017 259 +19 %
1988 115 + 7% 2003 164 +-0% 2018 308 +12 %
1989 123 + 8% 2004 164 +-0% 2019 345 +18 %
1990 133 + 5% 2005 164 +-0% 2020 407 +15%
1991 140 + 9% 2006 164 + 8% 2021 468 +-0%
1992 152 + 50 2007 177 . 3% 2022 468 - 20 %
1993 160 + 50 2008 172 - 6% 2023 374 +-0%
1994 168 2009 162 2024 374

Die Indizes sind Durchschnittswerte fiir das gesamte Stadtgebiet innerhalb des Indexteilmarktes. Basis
fur die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit Kaufpreis pro m2 Grundsticksflache (Mehr-
familienhaus-/Geschéaftshausgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke). Die Indizes dienen
i.d.R. der zeitlichen Anpassung von Vergleichspreisen im Vergleichswertverfahren. Preisentwicklungen,
die vom dargestellten Indexverlauf abweichen, sind in einzelnen Richtwertgebieten oder Unterteil-
markten maéglich.

4.2.3 Ertragsfaktor

Der Ertragsfaktor (Rohertragsvervielféltiger) fur den Teilmarkt der unbebauten Baulandgrundstiicke ist
als Quotient aus dem Kaufpreis eines Baulandgrundstiickes und der jahrlich fiktiv erzielbaren Netto-
kaltmiete (Rohertrag) abgeleitet. Diese Alternativmethode der Bodenwertermittlung ermdglicht die
Ableitung eines Uberschlagigen Wertes eines unbebauten Grundstiickes aus Neubau-Rohertragen.

Gebaudegruppe Norm Ertragsfaktor
Renditegrundstiicke mittlere Lage in der Innenstadt

Grundstuickstiefe 30-40 m

Wohn-/Nutzungsflache groRRer 400 mz 5,0

fiktiver jahrlicher Neubau-Rohertrag
50.000,- bis 1.000.000,- EUR

Bei Abweichungen des zu bewertenden Grundstiickes von der Norm des Ertragsfaktors sind sachver-
standige Zu- und Abschlage anzubringen.

sA Merkmal ‘ Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Lage in der Innenstadt Mittel besser bis + 40 %
schlechter bis - 30 %

In den Spitzenlagen der Innenstadt (z.B. Kénigsallee, Schadowstrafl3e) kann der Wert deutlich Uber-
schritten werden.
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4.2.4 Typisierte Wertverhaltniszahlen (Dusseldorfer Trmchen)

Bei den ,Dusseldorfer Tirmchen* handelt es sich um typisierte Wertverhaltniszahlen zwischen den drei
Teilmarkten unbebaute Baulandgrundstticke (UB), bebaute Grundstticke (BB) und Wohnungseigentum
(WE). Diese Verhaltniszahlen sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Verfahren durch Gruppen-
bildung und Normierung aus den Immobilienrichtwerten abgeleitet worden. Die ,Disseldorfer
Turmchen" ermdglichen die Ableitung des unbebauten Bodenwertes aus Kaufpreisen fiir bebaute
Grundstiicke oder Eigentumswohnungen. Diese Alternativmethode der Bodenwertermittlung ermdéglicht
ein Vergleichswertverfahren jenseits der Teilmarktgrenzen.

Bauland Bebaute Grundstiicke Eigentumswohnung Wertverhaltnis
II-1ll-geschossige Mehrfamilien- II-1ll-geschossige Mehrfamilien- in II-1ll-geschossigen Mehr-
hausgrundstiicke, WGFZ = 1,0 h&user Baujahr 1970 familienhdusern

Baujahr 1970 1:1,6:3,3
IV-V-geschossige Mehrfamilien- IV-V-geschossige Mehrfamilien- in IV-V-geschossigen Mehr-
hausgrundstiicke und 111-V-ge- h&auser Baujahr 1970 familienhausern oder I11-V-
schossige gemischt genutzte geschossigen gemischt ge-
Grundstlicke, WGFZ = 2,0 nutzte Geb&uden

Baujahr 1970 1:23:4,2
V-VI-geschossige gemischt ge- V-VI-geschossige gemischt in V-VI-geschossigen ge-
nutzte Grundstucke in der Innen- genutzte Gebaude in der Innenstadt | mischt genutzten Gebauden
stadt Baujahr 1955 in der Innenstadt
WGFZ = 4,0 Baujahr 1970 1:31:51

Das zugrundeliegende Modell ist in Kapitel 8.6.3 beschrieben. Bei Abweichungen des zu bewertenden
Grundstiickes von der Norm der Typisierten Wertverhaltniszahl sind sachverstandige Zu- und Ab-
schlage anzubringen. Diese Umrechnungskoeffizienten sind den jeweiligen Teilméarkten im Kapitel der
Richtwerte und Umrechnungskoeffizienten zu entnehmen.
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4.3 Gewerbliche Bauflachen

43.1 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert gilt je Quadratmeter Grundstucksflache, ist auf ein lagetypisches Grundstiick in
einer Zone bezogen und aus aktuellen Kaufpreisen in EUR/m2 fir unbebaute Gewerbe-/
Industriegrundstiicke (GE, GI(GE)) abgeleitet. Das fiktive Bodenrichtwertgrundstick gilt als
erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei und ist i.d.R. 5.000 m2 grof3.

Abweichungen zwischen dem zu bewertenden Grundstiick und der typischen Definition des
Bodenrichtwertes sind sachgerecht durch Zu- und Abschlage an den Richtwert zu berlcksichtigen. Bei
Anpassungen im Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstandig abzuwagen. Bei mehreren Zu-
und Abschlagen sind die Prozente erst in Faktoren umzuwandeln und dann mit dem Bodenrichtwert zu
multiplizieren. Die Summe der Anpassungen sollte +/- 35 % nicht Uberschreiten. Ansonsten, wie auch
an den Grenzen der Richtwertzonen, ist sachverstandig zu prifen, ob ggf. eine andere Richtwertzone
mit den beschreibenden Merkmalen des zu bewertenden Grundstiickes besser Ubereinstimmt.

sA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Zeit Stichtag des Richtwertes Wertermittlungsstichtag ggaf. Index
Nutzungsart Gewerbe mit Buro Industrie-/Produktionsgebaude
(GE oder GI(GE)) (G - 35%
hochwertige Buro-/Handels-
nutzung GE(MK) +135 %
Lagebezirk Randlage Citynah + 15%
Vorort -15%
GrundstiicksgroRe Uber 1000 m2 bis 1000 m2 bis - 20 %

Die Umrechnungskoeffizienten sind auch im Vergleichswertverfahren zur Anpassung der Vergleichs-
preise auf das Bewertungsobjekt anzuwenden. Zu beachten ist dabei, dass die Anbringung der
Umrechnungskoeffizienten an die Vergleichspreise reziprok erfolgt.

4.3.2 Indexreihe
Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis-
mitte 1980=100 | entwicklung mitte 1980=100 | entwicklung mitte 1980=100 | entwicklung
- 2% +/- 0%
1980 100 +-0% 1995 180 + 4% 2010 225 +-0%
1981 100 + 20 1996 187 + 20 2011 225 +-0%
1982 102 + 3% 1997 191 + 50 2012 225 + 4%
1983 105 + 7% 1998 200 . 39 2013 234 +-0%
1984 112 - 4% 1999 195 + 5% 2014 234 + 5%
1985 108 +11% 2000 205 +10% 2015 246 + 3%
1986 120 + 20 2001 226 +-0% 2016 253 + 5%
1987 122 + 20 2002 226 +-0% 2017 266 + 5%
1988 125 + 5% 2003 226 +-0% 2018 279 + 5%
1989 131 + 3% 2004 226 +-0% 2019 293 + 5%
1990 135 +20% 2005 226 + 6% 2020 308 + 5%
1991 162 +10% 2006 240 + 4% 2021 323 +-0%
1992 178 - 20 2007 250 +-0% 2022 323 +-0%
1993 175 + 50 2008 250 - 10% 2023 323 +-0%
1994 184 2009 225 2024 323

Die Indizes sind Durchschnittswerte fiir das gesamte Stadtgebiet innerhalb des Indexteilmarktes. Basis
fur die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit Kaufpreis pro m2 Grundstiucksflache (Gewerbe-/
Industriegrundstiicke). Die Indizes dienen i.d.R. der zeitlichen Anpassung von Vergleichspreisen im
Vergleichswertverfahren. Preisentwicklungen, die vom dargestellten Indexverlauf abweichen, sind in
einzelnen Richtwertgebieten oder Unterteilmérkten maoglich.
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4.4 Grundstucke fur Wohnen im Auf3enbereich

Der Bodenrichtwert ist auf ein lagetypisches Grundstiick einer Zone bezogen und vermittelt ein zutref-
fendes Bild der Wertigkeit nur fir Grundstlicke, die in ihren wertbestimmenden Eigenschaften mit dem
Richtwertgrundstiick hinreichend genau tbereinstimmen.

Das fiktive Grundstiick im AuRRenbereich ist zwischen 500 und 600 m2 grof3. Es handelt sich hierbei nicht
um klassisches Bauland, da nur privilegierte Bauvorhaben gemaR § 35 BauGB zulassig sind.

4.5 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, Sonderflachen

Der Bodenrichtwert ist auf ein lagetypisches Grundstiick einer Zone bezogen und vermittelt ein zutref-
fendes Bild der Wertigkeit nur fir Grundstiicke, die in ihren wertbestimmenden Eigenschaften mit dem
Richtwertgrundstiick hinreichend genau Ubereinstimmen.

Die Bodenrichtwerte der aufgefihrten Nutzungen gelten - soweit nicht explizit angegeben - fur
das gesamte Stadtgebiet. Die Werte kdnnen daher bei gleicher Nutzung auch auRerhalb ihrer
zugehorigen Richtwertgebiete angewendet werden. Eine Differenzierung z.B. nach Lage, Bodengiite,
GrofRe oder Zuschnitt konnte aus dem vorliegenden geringen Kaufpreismaterial nicht signifikant
abgeleitet werden. Gleiches gilt auch fiir die Umrechnungskoeffizienten.

45.1 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Das fiktive Grundstiick weist eine der folgenden Nutzungen aus: Acker, Flache fir die Landwirtschaft
(Hamm/Volmerswerth), Wald, Rheinvorland, Grinflache (Begleitgriin), Park.

Der entsprechende Bodenrichtwert ist nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

Wald 1,50 EUR/m2
Rheinvorland 3,00 EUR/m?2
Ackerland 8,50 EUR/m?2
Grunflache (Begleitgrin) 10 EUR/m2
Park 15 EUR/m?
Flache fur die Landwirtschaft (Hamm/Volmerswerth) 60 EUR/m?
45.2 Sonderflachen

Das fiktive Grundstuck weist eine der folgenden Sondernutzungen aus: Rhein, Golfplatz, Friedhof,
Kaserne (Strukturwandel), Kleingarten, Wasserwerk, Universitéat, Veranstaltungshalle, Krankenhaus,
Flughafen.

Der entsprechende Bodenrichtwert ist nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

Rhein 1,00 EUR/m?
Golfplatz (Auf der Lausward) 9,00 EUR/m?2
Golfplatz 14 EUR/m2
Friedhof 20 EUR/m2
Kleingarten 45 EUR/m?2
Kaserne (Strukturwandel) 100 EUR/m2
Wasserwerk (Gl) 150 EUR/m2
Universitat (GE) 200 EUR/m?2
Veranstaltungshalle (GE) 250 EUR/m?2
Flughafen (GE) 280 EUR/m?
Krankenhaus (GE) 300 EUR/m?2

Flughafen (GE/MK) 1.000 EUR/m2
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4.6 Bauerwartungsland und Rohbauland

46.1 Bauerwartungsland

Bodenrichtwerte werden nicht abgeleitet. Es wird der Prozentsatz, der sich im Vergleich zum entspre-
chenden Bodenrichtwert fiir Bauland ergibt, ermittelt.

Fur Bauerwartungsland wird ca. 10 bis 30 % des zugehdérigen Bodenrichtwertes gezabhlt.

4.6.2 Rohbauland

Bodenrichtwerte werden nicht abgeleitet. Es wird der Prozentsatz, der sich im Vergleich zum entspre-
chenden Bodenrichtwert flr Bauland ergibt, ermittelt.

Fir Rohbauland betragt der Prozentsatz ca. 40 bis 85 % des zugehdrigen Bodenrichtwertes.



Grundstiicksmarktbericht Disseldorf 2025 33

5 Bebaute Grundstiicke
51 Freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser, Doppelhaushalften
511 Immobilienrichtwerte

Der Immobilienrichtwert gilt je Quadratmeter Wohnflache, ist auf ein lagetypisches Grundstick in einer
Zone bezogen und aus aktuellen Kaufpreisen in EUR/m2 (Teilmarkte: Freistehende Ein-/Zweifamilien-
hauser, Doppelhaushalften und Reihenhauser) fir freistehende Ein-/Zweifamilienhauser (E) abgeleitet.
Der Immobilienrichtwert gilt fur das Gebé&ude einschliel3lich Grund und Boden (Definition wie bei den
Bodenrichtwerten, siehe Kapitel 4.1.1) ohne Garagen, Stellplatze, Nebengebaude und Ubergrof3e
Grundsticksteile.

Abweichungen zwischen dem Bewertungsobjekt und der typischen Definition des Immobilienrichtwertes
sind sachgerecht durch Zu- und Abschlage an den Richtwert zu beriicksichtigen. Bei Anpassungen im
Randbereich der Normdefinitionen ist sachversténdig abzuwéagen. Bei mehreren Zu- und Abschlagen
sind die Prozente erst in Faktoren umzuwandeln und dann mit dem Immobilienrichtwert zu multiplizie-
ren. Die Summe der Anpassungen sollte +/- 35 % nicht Gberschreiten.

sA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Zeit Stichtag des Richtwertes Wertermittlungsstichtag gof. Index
Lage in der Richtwertzone mittel abweichend gof. anpassen
Baujahr siehe Richtwert Baujahr (Bewertungsobjekt) siehe Tabelle *2
Modernisierung, nicht bei Neubauten | umfangreiche Modernisierung  nicht modernisiert bis - 25 %
innerhalb der letzten 20 Jahre
Gebaudeart freistehendes Ein-/ Doppelhaushélfte -10%
Zweifamilienhaus (E) Villa/Landhaus +15%
Reihenmittelhaus (R) * -17%
Reihenendhaus * -13%
Mietsituation bezugsfrei vermietet bis - 5%
Keller voll unterkellert teilweise unterkellert bis - 10 %
nicht unterkellert bis - 20 %
Immissionen keine vorhanden bis - 5%
Wohnflache 110 bis 180 m? unter 110 m? bis + 10 %
Uber 180 m2 bis - 10 %
GrundstiicksgroRe 350 bis 800 m2 unter 350 m2 bis - 10 %
Uber 800 m2 bis + 15 %
Verkaufsumstande Weiterverkauf Erstverkauf Richtwert nicht
anwendbar

* Umrechnung auf den Teilmarkt ,Reihenhéauser (siehe Kapitel 5.2), fir die weitere Bearbeitung
(Anpassung des Richtwertes an die Merkmalsauspragungen des Bewertungsobjektes) sind die
Umrechnungstabellen dieses Teilmarktes ausschlaggebend.

*2 Fine anwenderfreundliche Tabelle zur Anpassung des Baujahres ist in Kapitel 8.6.2.2 abgebildet.
Diese Tabelle ist auRerdem in den &rtlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten in BORIS-
NRW hinterlegt bzw. auf der Immobilienrichtwertkarte (Papierausgabe) enthalten. Die dort
angegebenen Zu- und Abschldge entstammen der Regressionsanalyse des Merkmales Alter (siehe
Altersfunktion) und wurden sachverstandig gewurdigt.

Die nachfolgende Funktion bildet die Basis fir die 0.g. Tabelle. Die Anwendung im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung ist ohne sachverstandige Wirdigung nicht zulassig.

Altersfunktion unter Berticksichtigung einer umfangreichen Modernisierung innerhalb der letzten 20 Jahre
f (Alter) = 2411 - 17,6 x Alter + 0,23 x Alter? - 0,0011 x Alter?
Zu-/Abschlag in % = [ f (Alter des Bewertungsobjektes) / f (Alter der Richtwertnorm) -1 ] x 100
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Die auf das Baujahr umgeformte Altersfunktion ist unter BORIS-NRW im Immobilien-Preis-Kalkulator
(IPK) rein mathematisch ohne sachverstandige Wurdigung hinterlegt.

Die Umrechnungskoeffizienten sind auch im Vergleichswertverfahren zur Anpassung der Vergleichs-
preise auf das Bewertungsobjekt anzuwenden. Zu beachten ist dabei, dass die Anbringung der
Umrechnungskoeffizienten an die Vergleichspreise reziprok erfolgt.

5.1.2 Indexreihe
Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis-
mitte 1985=100 | entwicklung mitte 1985=100 | entwicklung mitte 1985=100 | entwicklung
+ 2,6% + 3,6%
1985 100 - 1.0% 1999 160 + 25% 2013 207 + 92%
1986 99 + 2.0% 2000 164 + 12% 2014 226 + 34%
1987 101 + 59% 2001 166 + 12% 2015 234 +10,2 %
1988 107 + 37% 2002 169 - 3.0% 2016 258 + 28%
1989 111 + 81% 2003 164 - 3.0% 2017 265 + 87%
1990 120 + 67% 2004 159 +1.9% 2018 288 + 62%
1991 128 + 7.0% 2005 162 +47% 2019 306 + 85%
1992 137 + 88% 2006 170 - 1.8% 2020 332 +14.8%
1993 149 + 81% 2007 167 + 36% 2021 381 + 76%
1994 161  19% 2008 173 . 53% 2022 410 87 %
1995 158 + 51% 2009 164 + 59% 2023 374 - 09%
1996 166 - 42% 2010 174 +10,5 % 2024 371
1997 159 - 19% 2011 192 +42%
1998 156 2012 200

Die Indizes sind Durchschnittswerte fiir das gesamte Stadtgebiet innerhalb des Indexteilmarktes. Basis
fur die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit Kaufpreis pro m2 Wohnflache des Gebaudes
(freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus, Doppelhaushélfte). Die Indizes dienen i.d.R. der zeitlichen
Anpassung von Vergleichspreisen im Vergleichswertverfahren. Preisentwicklungen, die vom
dargestellten Indexverlauf abweichen, sind in einzelnen Richtwertgebieten oder Unterteilméarkten
moglich.

5.1.3 Sachwertfaktoren

Baujahre Baujahr Baujahre Baujahre Baujahre Neubau

Baulandflache bis 1918 1919 bis 1949 bis 1977 bis ab 1995 3 Jahre
1948 1976 1994 ohne Neubau

151 bis 200 m2 1,25 1,20 1,30 1,35 1,40 0,90
201 bis 350 m2 1,15 1,10 1,20 1,35 1,15 1,05
351 bis 450 m2 1,15 1,00 1,05 1,05 0,95 0,95
451 bis 550 m? 0,95 0,90 0,90 1,00 0,90 0,85
551 bis 650 m2 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,85
651 bis 750 m2 0,80 0,85 0,80 0,85 0,80 0,80
751 bis 850 m? 0,75 0,75 0,80 0,75 0,80 -
851 bis 1000 m2 0,70 0,70 0,75 0,75 0,80 -

Das zugrundeliegende Sachwertmodell ist in Kapitel 8.7 beschrieben. Bei Abweichungen des
Bewertungsobjektes von der Norm des Sachwertfaktor-Objektes sind sachverstéandige Zu- und
Abschlage anzubringen. In bevorzugten Lagen kann im Einzelfall der angepasste Sachwertfaktor auch
Uber 2,0 liegen.
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SsA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag

Wohnflache 100 bis 220 m? unter 100 m2 bis - 10 %

Uber 220 m2 bis + 10 %

Lage im Stadtgebiet Mittel (mittlere Randlage) gut bis sehr gut bis + 20 %
Modernisierung, nicht bei Neubauten | umfangreiche Modernisierung teilweise / nicht

innerhalb der letzten 20 Jahre modernisiert bis - 15 %

Ausstattung mittel/gehoben stark gehoben bis + 5%

einfach bis -10 %

Immissionen keine vorhanden bis - 5%

Gebéaudeart freist. EFH/Doppelhaushélfte Villa bis + 25 %

Bei Anpassungen im Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstandig abzuwégen.

5.1.4 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssétze sind Richtwerte und beziehen sich auf ein Normobjekt in mittlerer Lage von
Dusseldorf mit einer Restnutzungsdauer von mindestens 25 Jahren.

Baujahre Baujahre Baujahre Baujahre Neubau
Gebaudegruppe bis 1947 1948 bis 1975 bis ab 2005 3 Jahre
@ RND 25 1974 2004 ohne Neubau
bis 45 Jahre
freistehende Ein-/Zweifamilienh&auser, 2,0% 21% 21% 1,9% 2,4%*

Doppelhaushalften

* nur wenige Kauffélle

Das zugrundeliegende Ertragswertmodell ist in Kapitel 8.8 beschrieben. Bei Abweichungen des
Bewertungsobjektes von der Norm des Liegenschaftszinssatz-Objektes sind sachverstandige Zu- und
Abschlage anzubringen.

SsA Merkmal | Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Lage im Stadtgebiet mittel sehr gut bis - 33 %
gut bis - 15 %

Bei Anpassungen im Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstandig abzuwagen.
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5.2 Reihenh&user

521 Immobilienrichtwerte

Der Immobilienrichtwert gilt je Quadratmeter Wohnflache, ist auf ein lagetypisches Grundsttick in einer
Zone bezogen und aus aktuellen Kaufpreisen in EUR/m2 (Teilmarkte: Freistehende Ein-/Zweifamilien-
hauser, Doppelhaushélften und Reihenhdauser) fir Reihenmittelhduser (R) abgeleitet. Der
Immobilienrichtwert gilt fir das Gebaude einschliel3lich Grund und Boden (Definition wie bei den
Bodenrichtwerten, siehe Kapitel 4.1.1) ohne Garagen, Stellplatze, Nebengebaude und Ubergrof3e
Grundsticksteile.

Abweichungen zwischen dem Bewertungsobjekt und der typischen Definition des Immobilienrichtwertes
sind sachgerecht durch Zu- und Abschlage an den Richtwert zu berlcksichtigen. Bei Anpassungen im
Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstandig abzuwéagen. Bei mehreren Zu- und Abschlagen
sind die Prozente erst in Faktoren umzuwandeln und dann mit dem Immobilienrichtwert zu multi-
plizieren. Die Summe der Anpassungen sollte +/- 35 % nicht Uberschreiten.

sA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Zeit Stichtag des Richtwertes Wertermittlungsstichtag gof. Index
Lage in der Richtwertzone mittel abweichend gof. anpassen
Baujahr siehe Richtwert Baujahr (Bewertungsobjekt) siehe Tabelle *2
Modernisierung, nicht bei Neubauten | umfangreiche Modernisierung nicht modernisiert bis - 25 %
Gebaudeart innerhalb der letzten 20 Jahre
Reihenmittelhaus (R) Reihenendhaus + 5%
Reihenstadthaus +20 %
freistehendes Ein-/Zwei-
familienhaus (E) * +20%
Doppelhaushélfte * + 8%
Mietsituation bezugsfrei vermietet -10%
Keller voll unterkellert teilweise unterkellert - 5%
nicht unterkellert -15%
Immissionen keine vorhanden - 5%
Wohnflache 90 bis 150 m2 unter 90 m? bis + 10 %
Uber 150 m2 bis - 10 %
GrundstiicksgroRe 150 bis 350 m? unter 150 m2 bis - 5%
Uber 350 m2 bis+ 5%
Verkaufsumstande Weiterverkauf Erstverkauf Richtwert nicht
anwendbar

* Umrechnung auf den Teilmarkt ,freistehende Ein-/Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften* (siehe
Kapitel 5.1), fUr die weitere Bearbeitung (Anpassung des Richtwertes an die Merkmalsauspragungen
des Bewertungsobjektes) sind die Umrechnungstabellen dieses Teilmarktes ausschlaggebend.

*2 Eine anwenderfreundliche Tabelle zur Anpassung des Baujahres ist in Kapitel 8.6.2.2 abgebildet.
Diese Tabelle ist auRerdem in den ortlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten in BORIS-
NRW hinterlegt bzw. auf der Immobilienrichtwertkarte (Papierausgabe) enthalten. Die dort angegebe-
nen Zu- und Abschlage entstammen der Regressionsanalyse des Merkmales Alter (siehe Altersfunk-
tion) und wurden sachverstandig gewadrdigt.

Die nachfolgende Funktion bildet die Basis fur die 0.g. Tabelle. Die Anwendung im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung ist ohne sachverstandige Wirdigung nicht zuléssig.

Altersfunktion unter Berlicksichtigung einer umfangreichen Modernisierung innerhalb der letzten 20 Jahre
f (Alter) = 2411 - 17,6 x Alter + 0,23 x Alter2 - 0,0011 x Alter?
Zu-/Abschlag in % = [ f (Alter des Bewertungsobjektes) / f (Alter der Richtwertnorm) -1 ] x 100
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Die auf das Baujahr umgeformte Altersfunktion ist unter BORIS-NRW im Immobilien-Preis-Kalkulator
(IPK) rein mathematisch ohne sachverstandige Wrdigung hinterlegt.

Die Umrechnungskoeffizienten sind auch im Vergleichswertverfahren zur Anpassung der Vergleichs-
preise auf das Bewertungsobjekt anzuwenden. Zu beachten ist dabei, dass die Anbringung der
Umrechnungskoeffizienten an die Vergleichspreise reziprok erfolgt.

Hinweis zur Veroffentlichung in BORIS-NRW

Immobilienrichtwerte fiir Reihenstadthauser (= ehemalige 2-3-Familienhauser aus der Griinderzeit, die
heute zu herrschaftlichen Einfamilienh&dusern umgebaut worden sind, vorwiegend in bevorzugten
Wohnlagen wie beispielsweise Oberkassel) sind bedingt durch die spezielle Gebaudeart nicht unter
BORIS-NRW als Richtwert abgelegt. Zu finden sind diese in den ortlichen Fachinformationen fir
bebaute Grundstiicke, der Papierausgabe der Immobilienrichtwertkarte, sowie nachfolgend:

Immobilienrichtwert fiir Reihenstadthauser zum 01.01.2025

Pfeifferstralle Baujahr 1925 8.000,- EUR/m?

ColumbusstralRe Baujahr 1915 10.000,- EUR/m2

Wildenbruchstralle Baujahr 1910 13.000,- EUR/m2

5.2.2 Indexreihe

Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis-
mitte 1985=100 | entwicklung mitte 1985=100 | entwicklung mitte 1985=100 | entwicklung
+ 45% + 21%

1985 100 - 10% 1999 163 49% 2013 191 + 87%
1986 99 v 30% 2000 155 + 26% 2014 207 + 48%
1987 102 + 50% 2001 159 + 06% 2015 217 + 53%
1988 108 v 46% 2002 160 +19% 2016 229 + 80%
1989 113 + 35% 2003 163 250 2017 247 + 86%
1990 117 +103% 2004 159 +06% 2018 269 + 70%
1991 129 +101% 2005 160 +57% 2019 287 + 83%
1992 142 + 14% 2006 169 + 28% 2020 si1 +13,5%
1993 144 + 90% 2007 174 . 56% 2021 353 + 54%
1994 157 +32% 2008 164 + 04% 2022 372 - T1%
1995 162 - 37% 2009 165 + 21% 2023 344 - 19%
1996 156 v 13% 2010 169 v 34% 2024 337
1997 158 C 13% 2011 174 v 73%
1998 156 2012 187

Die Indizes sind Durchschnittswerte fiir das gesamte Stadtgebiet innerhalb des Indexteilmarktes. Basis
fur die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit Kaufpreis pro m2 Wohnflache des Gebaudes
(Reihenhaus). Die Indizes dienen i.d.R. der zeitlichen Anpassung von Vergleichspreisen im
Vergleichswertverfahren. Preisentwicklungen, die vom dargestellten Indexverlauf abweichen, sind in
einzelnen Richtwertgebieten oder Unterteilmarkten maoglich.

5.2.3 Sachwertfaktoren

Baujahre Baujahr Baujahre Baujahre Baujahre Neubau

Baulandflache bis 1918 1919 bis 1949 bis 1977 bis ab 1995 3 Jahre
1948 1976 1994 ohne Neubau

151 bis 200 m2 1,85 1,45 1,45 1,70 1,55 1,20
201 bis 250 m2 1,70 1,35 1,40 1,60 1,40 1,15
251 bis 350 m? 1,45 1,30 1,25 1,45 1,40 1,10
351 bis 450 m2 1,40 1,25 1,05 1,20 1,30 1,00




38 Grundstiicksmarktbericht Diisseldorf 2025

Das zugrundeliegende Sachwertmodell ist in Kapitel 8.7 beschrieben. Bei Abweichungen des
Bewertungsobjektes von der Norm des Sachwertfaktor-Objektes sind sachverstéandige Zu- und
Abschlage anzubringen.

sA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag

Gebaudeart Reihenend/-mittelhaus Reihenstadthaus bis + 50 %

Wohnflache 100 bis 170 m2 unter 100 m2 bis - 15%

Uber 170 m2 bis +15%

Lage im Stadtgebiet Mittel (mittlere Randlage) gut bis sehr gut bis + 15 %
Modernisierung, nicht bei Neubauten | Umfangreiche Modernisierung teilweise / nicht

innerhalb der letzten 20 Jahre modernisiert bis -10%

Ausstattung mittel/gehoben stark gehoben bis + 5%

Immissionen keine vorhanden bis - 5%

Bei Anpassungen im Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstandig abzuwagen.

5.2.4 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze sind Richtwerte und beziehen sich auf ein Normobjekt in mittlerer Lage von
Dusseldorf mit einer Restnutzungsdauer von mindestens 25 Jahren.

Baujahre Baujahre Baujahre Baujahre Neubau
Gebaudegruppe bis 1947 1948 bis 1975 bis ab 2005 3 Jahre
@ RND 25 1974 2004 ohne Neubau
bis 45 Jahre
Reihenh&user 22% 2,3% 23% 2,1% 2,6 %

Das zugrundeliegende Ertragswertmodell ist in Kapitel 8.8 beschrieben. Bei Abweichungen des
Bewertungsobjektes von der Norm des Liegenschaftszinssatz-Objektes sind sachverstandige Zu- und
Abschlage anzubringen.

sA Merkmal ‘ Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Lage im Stadtgebiet mittel sehr gut bis - 33 %
gut bis - 15 %

Bei Anpassungen im Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstandig abzuwéagen.
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5.3 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

5.3.1 Immobilienrichtwerte

Der Immobilienrichtwert gilt je Quadratmeter Wohn-/Nutzungsflache, ist auf ein lagetypisches
Grundstiick in einer Zone bezogen und aus aktuellen Kaufpreisen in EUR/m2 (Teilmarkte: Drei-/
Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude, Biro-/Geschaftsgebaude) fir Mehrfamilienhauser
(W) und gemischt genutzte Gebaude (MI) abgeleitet. Der Immobilienrichtwert gilt fir das Gebaude
einschlieBlich Grund und Boden (Definition wie bei den Bodenrichtwerten, siehe Kapitel 4.2.1) ohne
Garagen, Stellplatze, Nebengebaude und libergroRe Grundsticksteile.

Abweichungen zwischen dem Bewertungsobjekt und der typischen Definition des Immobilienrichtwertes
sind sachgerecht durch Zu- und Abschlage an den Richtwert zu berilicksichtigen. Bei Anpassungen im
Randbereich der Normdefinitionen ist sachversténdig abzuwéagen. Bei mehreren Zu- und Abschlagen
sind die Prozente erst in Faktoren umzuwandeln und dann mit dem Immobilienrichtwert zu multi-

plizieren. Die Summe der Anpassungen sollte +/- 35 % nicht tberschreiten.

sA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Zeit Stichtag des Richtwertes Wertermittlungsstichtag gof. Index
Lage in der Richtwertzone mittel abweichend gof. anpassen
Gebéaudeart Mehrfamilienhaus Dreifamilienhaus bis + 30 %
gemischt genutztes Geb. bis + 10 %
Buro-/Geschéftsgebaude * bis + 60 %
Baujahr siehe Richtwert Baujahr (Bewertungsobjekt) siehe Tabelle *2
Modernisierung, nicht bei Neubauten | umfangreiche Modernisierung  nicht modernisiert bis - 25 %
innerhalb der letzten 20 Jahre
Ausstattung gehoben stark gehoben bis + 15 %
mittel/einfach bis - 20 %
Denkmalschutz, nicht bei Neubauten | nicht vorhanden vorhanden bis + 20 %
Wohn-/Nutzungsflache 450 bis 700 m2 unter 450 m2 bis + 10 %
Uber 700 m? bis - 10 %
Grundstiicksgroe bis 800 m2 Uber 800 m2 bis + 10 %
Immissionen keine vorhanden bis- 5%
Verkaufsumsténde Weiterverkauf Erstverkauf Richtwert nicht
anwendbar

* Umrechnung auf den Teilmarkt ,Buro-/Geschéaftsgebaude” (siehe Kapitel 5.4), fur die weitere Bear-
beitung (Anpassung des Richtwertes an die Merkmalsauspragungen des Bewertungsobjektes) sind die
Umrechnungstabellen dieses Teilmarktes ausschlaggebend.

*2 Fine anwenderfreundliche Tabelle zur Anpassung des Baujahres ist in Kapitel 8.6.2.2 abgebildet.
Diese Tabelle ist auRerdem in den &rtlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten in BORIS-
NRW hinterlegt bzw. auf der Immobilienrichtwertkarte (Papierausgabe) enthalten. Die dort angegebe-
nen Zu- und Abschlége entstammen der Regressionsanalyse des Merkmales Alter (siehe Altersfunk-
tion) und wurden sachverstandig gewdrdigt.

Die nachfolgende Funktion bildet die Basis fir die 0.g. Tabelle. Die Anwendung im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung ist ohne sachverstandige Wiirdigung nicht zuléssig.

Altersfunktion unter Berticksichtigung einer umfangreichen Modernisierung innerhalb der letzten 20 Jahre
f (Alter) = 2411 - 17,6 x Alter + 0,23 x Alter? - 0,0011 x Alter3
Zu-/Abschlag in % = [ f (Alter des Bewertungsobjektes) / f (Alter der Richtwertnorm) -1 ] x 100

Die auf das Baujahr umgeformte Altersfunktion ist unter BORIS-NRW im Immobilien-Preis-Kalkulator
(IPK) rein mathematisch ohne sachverstandige Wirdigung hinterlegt.
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Die Umrechnungskoeffizienten sind auch im Vergleichswertverfahren zur Anpassung der Vergleichs-
preise auf das Bewertungsobjekt anzuwenden. Zu beachten ist dabei, dass die Anbringung der
Umrechnungskoeffizienten an die Vergleichspreise reziprok erfolgt.

5.3.2 Indexreihe
Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis-
mitte 1985=100 | entwicklung mitte 1985=100 | entwicklung mitte 1985=100 | entwicklung
- 06% + 21%
1985 100 + 30% 1999 169 - 30% 2013 199 + 6,0%
1986 103 - 29% 2000 164 + 1,8% 2014 210 + 87%
1987 100 + 7.0% 2001 167 +- 0% 2015 229 + 99%
1988 107 + 84% 2002 167 + 1,8% 2016 252 + 53%
1989 116 +19.0% 2003 170 - 29% 2017 265 +114%
1990 138 - 22% 2004 165 - 0% 2018 296 +16.0%
1991 135 +37% 2005 165 + 28% 2019 342 + 44%
1992 140 + 71% 2006 170 + 34% 2020 357 +15.1%
1993 150 +10,0 % 2007 175 + 23% 2021 411 + 08%
1994 165 + 06% 2008 180 + 03% 2022 414 C14.9%
1995 166 + 18% 2009 180 - 0% 2023 353 - 49%
1996 169 +12% 2010 180 - 06% 2024 336
1997 171 - 0,6% 2011 179 + 84%
1998 170 2012 194

Die Indizes sind Durchschnittswerte fiir das gesamte Stadtgebiet innerhalb des Indexteilmarktes. Basis
fur die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit Kaufpreis pro m2 Wohn-/Nutzungsflache des
Gebaudes (Renditeobjekte: Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude, Biro- und
Geschaftsgebaude). Indizes fur Gewerbe- und Industriegebdude sind nicht abgeleitet worden. Die
Indizes dienen i.d.R. der zeitlichen Anpassung von Vergleichspreisen im Vergleichswertverfahren.
Preisentwicklungen, die vom dargestellten Indexverlauf abweichen, sind in einzelnen Richtwertgebieten
oder Unterteilmérkten maglich.

5.3.3 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze sind Richtwerte und beziehen sich auf ein Normobjekt in mittlerer Lage von
Dusseldorf mit einer Restnutzungsdauer von mindestens 25 Jahren.

Baujahre Baujahre

Gebéaudegruppe bis 1947 ab 1948

@ RND 25

bis 45 Jahre
Dreifamilienh&user * 3,0%
Mehrfamilienhduser (£ 20 % gewerbl. Anteil 0 0
am Rohertrag) 2,8 % 3.3%
gemischt genutzte Gebaude 0 0
(35 - 45 % gewerbl. Anteil am Rohertrag) *2 3.6% 4.2 %

* Dreifamilienhduser werden je nach Gebaudekonzeption/-Nutzung sachverstandig der entsprechenden
Objektgruppe zugeordnet. Steht die Eigennutzung im Vordergrund (z.B. GroRRe Eigentimerwohnung
mit Gartennutzung), orientiert sich der LSZ an dem LSZ fir Ein- und Zweifamilienhdusern. Sind
Renditetuberlegungen vorherrschend (und eine Mindestgrofie von 210 m? Wohnflache gegeben),
erfolgt die Orientierung am LSZ fuir Mehrfamilienhauser.

*2 Flr gemischt genutzte Geb&ude gilt: Bei einem hohen gewerblichen Anteil ist sachverstandig ein
Zuschlag vorzunehmen (Orientierung an der Gebaudeart Biro-/Geschaftsgebaude). Bei einem
niedrigen gewerblichen Anteil ist sachverstandig ein Abschlag vorzunehmen (Orientierung an der
Gebaudeart Mehrfamilienhauser).

Bei Abweichungen des Bewertungsobjektes von der Norm des Liegenschaftszinssatz-Objektes sind

sachverstandige Zu- und Abschlage anzubringen. Die nachfolgende Tabelle gibt die Umrechnungs-

faktoren an, die mit statistischen Verfahren abgeleitet wurden.
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sA Merkmal Norm Auspragung Abschlag
Lage im Stadtgebiet mittel sehr gut bis - 35%
gut bis - 21 %
einfach +-0%

Das zugrundeliegende Ertragswertmodell ist in Kapitel 8.8 beschrieben. Im begriindeten Einzelfall kann
sachverstandig von den Umrechnungskoeffizienten abgewichen werden. Bei Anpassungen im
Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstandig abzuwagen. Ggf. sind auch bisher nicht
untersuchte Merkmale (s. Signifikanzampel) wertbeeinflussend. Das zugrundeliegende Datenmaterial

ist dem Kapitel 8.8.1.2 zu entnehmen.

534 Ertragsfaktoren
Baujahre Baujahre Baujahre
bis 1947 1948 bis 1974 1975 bis 2004
@ RND 25 bis 45 Jahre
Gebaudegruppe N 1] typ. W. N (%] typ. W. N 1] typ. W.
Dreifamilienh&user* - - - 5 255 17-34 4*  31,4* 27-37*

Mehrfamilienhauser (< 20 % gewerbl. Anteil

am Rohertrag)

gemischt genutzte Gebaude

(35 - 45 % gewerblicher Anteil am Rohertrag)

32 240 1731

14 21,0 16-26

65 21,4 17-26

25 19,7 13-26

6 231 21-26

2 231 -

* Aufgrund einer zu geringen Kauffallanzahl im aktuellen Auswertejahr ist das Funf-Jahres-Mittel angegeben.

Die dargestellten Ertragsfaktoren sind Mittelwerte und keine Richtwerte. Ein Vergleich mit den Ertrags-
faktoren friiherer Jahrgéange ist nur bedingt moglich, weil die Stichproben ggf. nicht vergleichbar sind.

5.35 Sachwertfaktoren

Baujahre Baujahr Baujahre Baujahre Baujahre Neubau

Baulandflache bis 1918 1919 bis 1949 bis 1977 bis ab 1995 3 Jahre
1948 1976 1994 ohne Neubau

Dreifamilienh&user 0,90 1,00 0,90 0,90 0,95 -
Mehrfamilienh&user (< 20 % gewerbl. Anteil
am Rohertrag) 0,95 1,05 1,05 1,10 0,90 -
gemischt genutzte Gebaude 0,90 0,90 1,00 0,90 - -

(35 - 45 % gewerbl. Anteil am Rohertrag)

Das zugrundeliegende Sachwertmodell ist in Kapitel 8.7 beschrieben. Bei Abweichungen des Bewert-
ungsobjektes von der Norm des Sachwertfaktor-Objektes sind sachverstandige Zu- und Abschlage

anzubringen.
SsA Merkmal

Norm Auspragung Zu-/Abschlag
MaR der baulichen Nutzung 1,0 bis 3,0 unter 1,0 bis- 5%
(WGFZ2) Uiber 3,0 bis + 25 %
Lage im Stadtgebiet Mittel (mittlere Randlage) gut bis sehr gut bis + 10 %
(zentrumsnah)
Modernisierung, nicht bei Neubauten | umfangreiche teilweise / nicht bis - 15 %
Modernisierung innerhalb modernisiert
der letzten 20 Jahre
Ausstattung mittel/gehoben einfach bis - 10 %
stark gehoben bis +10 %

Insbesondere bei citynahen Objekten ist darauf zu achten, dass der Bodenrichtwert sachverstandig an
die Mikrolage anzupassen ist. Bei Anpassungen im Randbereich der Normdefinitionen ist sachver-

stéandig abzuwagen.
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54 Bilro- und Geschaftsgebaude

541 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte liegen fur den Teilmarkt Buro- und Geschéaftsgebéaude nicht vor.

Es besteht die Mdglichkeit den Immobilienrichtwert fir gemischt genutzte Grundsticke auf Blro-/
Geschéftsgebdude umzurechnen (siehe Kapitel 5.3).

Abweichungen zwischen dem Bewertungsobjekt und der typischen Definition des Immobilienrichtwertes
sind sachgerecht durch Zu- und Abschlage an den Richtwert zu berticksichtigen. Bei Anpassungen im
Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstandig abzuwagen. Bei mehreren Zu- und Abschlagen
sind die Prozente erst in Faktoren umzuwandeln und dann mit dem Immobilienrichtwert zu multi-
plizieren. Die Summe der Anpassungen sollte +/- 35 % nicht Uberschreiten.

sA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Zeit Stichtag des Richtwertes Wertermittlungsstichtag ggf. Index
Lage in der Richtwertzone mittel abweichend gof. anpassen
Baujahr siehe Richtwert Baujahr (Bewertungsobjekt) siehe Tabelle *
Modernisierung, nicht bei Neubauten | umfangreiche Modernisie- nicht modernisiert bis - 25 %
rung innerhalb der letzten
20 Jahre
Ausstattung gehoben stark gehoben bis + 15 %
mittel/einfach bis - 20 %
Denkmalschutz, nicht bei Neubauten | nicht vorhanden vorhanden bis + 20 %
Wohn-/Nutzungsflache 450 bis 700 m2 unter 450 m2 bis + 10 %
Uber 700 m2 bis - 10 %
Grundstiicksgréfiie bis 800 m2 Uber 800 m2 bis + 10 %
Immissionen keine vorhanden bis- 5%
Verkaufsumstande Weiterverkauf Erstverkauf Richtwert nicht
anwendbar

* Eine anwenderfreundliche Tabelle zur Anpassung des Baujahres ist in Kapitel 8.6.2.2 abgebildet.
Diese Tabelle ist aulerdem in den ortlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten in
BORIS-NRW hinterlegt bzw. auf der Immobilienrichtwertkarte (Papierausgabe) enthalten. Die dort
angegebenen Zu- und Abschlage entstammen der Regressionsanalyse des Merkmales Alter (siehe
Altersfunktion) und wurden sachverstandig gewuirdigt.

Die nachfolgende Funktion bildet die Basis fur die 0.g. Tabelle. Die Anwendung im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung ist ohne sachverstéandige Wirdigung nicht zulassig.

Altersfunktion unter Berlicksichtigung einer umfangreichen Modernisierung innerhalb der letzten 20 Jahre
f (Alter) = 2411 - 17,6 x Alter + 0,23 x Alter? - 0,0011 x Alter3
Zu-/Abschlag in % = [ f (Alter des Bewertungsobjektes) / f (Alter der Richtwertnorm) -1 ] x 100

Die auf das Baujahr umgeformte Altersfunktion ist unter BORIS-NRW im Immobilien-Preis-Kalkulator
(IPK) rein mathematisch ohne sachverstandige Wurdigung hinterlegt.

Die Umrechnungskoeffizienten sind auch im Vergleichswertverfahren zur Anpassung der Vergleichs-
preise auf das Bewertungsobjekt anzuwenden. Zu beachten ist dabei, dass die Anbringung der
Umrechnungskoeffizienten an die Vergleichspreise reziprok erfolgt.
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5.4.2 Indexreihe
Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis-
mitte 1985=100 | entwicklung mitte 1985=100 | entwicklung mitte 1985=100 | entwicklung
- 0,6% + 21%
1985 100 + 30% 1999 169 - 30% 2013 199 + 60%
1986 103 - 29% 2000 164 +18% 2014 210 + 87%
1987 100 + 70% 2001 167 - 0% 2015 229 + 99%
1988 107 + 84% 2002 167 +1.8% 2016 252 + 53%
1989 116 +19.0% 2003 170 - 29% 2017 265 +11.4%
1990 138 - 22% 2004 165 +- 0% 2018 296 +16,0%
1991 135 +37% 2005 165 + 28% 2019 342 + 44%
1992 140 +71% 2006 170 + 34% 2020 357 +15,1%
1993 150 +10,0 % 2007 175 + 23% 2021 411 + 08%
1994 165 + 06% 2008 180 + 03% 2022 414 -14,9 %
1995 166 + 18% 2009 180 - 0% 2023 353 - 49%
1996 169 +12% 2010 180 - 06% 2024 336
1997 171 - 06% 2011 179 + 84%
1998 170 2012 194

Die Indizes sind Durchschnittswerte fiir das gesamte Stadtgebiet innerhalb des Indexteilmarktes. Basis
fur die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit Kaufpreis pro m2 Wohn-/Nutzungsflache des
Gebaudes (Renditeobjekte: Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude, Biro- und
Geschaftsgebaude). Indizes fir Gewerbe- und Industriegebaude sind nicht abgeleitet worden. Die
Indizes dienen i.d.R. der zeitlichen Anpassung von Vergleichspreisen im Vergleichswertverfahren.
Preisentwicklungen, die vom dargestellten Indexverlauf abweichen, sind in einzelnen Richtwertgebieten
oder Unterteilmarkten maglich.

5.4.3 Liegenschaftszinssatze
Die Liegenschaftszinssatze sind Richtwerte und beziehen sich auf ein Normobjekt in mittlerer Lage von

Dusseldorf mit einer Restnutzungsdauer von mindestens 25 Jahren.

Gebaudegruppe |
Biiro-/Geschaftsgebaude | 3,0 bis 6,0 %

Das zugrundeliegende Ertragswertmodell ist in Kapitel 8.8 beschrieben. Bei Abweichungen des
Bewertungsobjektes von der Norm des Liegenschaftszinssatz-Objektes sind sachverstandige Zu- und
Abschlage anzubringen.

Bei Anpassungen im Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstandig abzuwagen.

5.4.4 Ertragsfaktoren

Fur den Teilmarkt der Blro-/Geschéaftsgebaude liegen keine weiteren Auswertungen vor.
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55 Gewerbe- und Industriegebaude

55.1 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinsséatze sind Richtwerte und beziehen sich auf ein Normobjekt in mittlerer Lage von
Dusseldorf mit einer Restnutzungsdauer von mindestens 25 Jahren.

Gebaudegruppe ‘
Gewerbe | 5,0 bis 6,0 %

Bei Abweichungen des Bewertungsobjektes von der Norm des Liegenschaftszinssatz-Objektes sind
sachverstandige Zu- und Abschlage anzubringen.

Bei Anpassungen im Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstéandig abzuwéagen.

Fur den Teilmarkt der Gewerbe- und Industriegebaude liegen keine weiteren Auswertungen vor.
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6

6.1

6.1.1

Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum

Immobilienrichtwerte

Der Immobilienrichtwert gilt je Quadratmeter Wohnflache, ist auf ein lagetypisches Grundstiick in einer
Zone bezogen und aus aktuellen Kaufpreisen in EUR/m2 fir Eigentumswohnungen abgeleitet. Der
Immobilienrichtwert gilt fir das Sondereigentum an der Wohnung einschlie3lich Miteigentumsanteil am
Grund und Boden (Definition wie bei den Bodenrichtwerten, siehe Kapitel 4.2.1), sowie am
gemeinschaftlichen Eigentum ohne Garagen, Stellplatze, Nebengebaude und Inventar.

Abweichungen zwischen dem Bewertungsobjekt und der typischen Definition des Immobilienrichtwertes
sind sachgerecht durch Zu- und Abschlage an den Richtwert zu berlicksichtigen. Bei Anpassungen im
Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstandig abzuwégen. Bei mehreren Zu- und Abschlagen
sind die Prozente erst in Faktoren umzuwandeln und dann mit dem Immobilienrichtwert zu multi-
plizieren. Die Summe der Anpassungen sollte +/- 35 % nicht tberschreiten.

sA

Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Zeit Stichtag des Richtwertes Wertermittlungsstichtag gof. Index
Lage in der Richtwertzone mittel abweichend ggf. anpassen
Baujahr siehe Richtwert Baujahr (Bewertungsobjekt) siehe Tabelle *

Modernisierung, nicht bei Neubauten
WohnungsgrolRe
Wohnungsausstattung

Entstehungstyp, nur Nachkriegsbau
Verkaufsumstande
Anzahl der Wohnungen im Gebaude

Mietsituation
Gebaudeart
Geschosslage

Wohnungsart

Verkehrsanbindung
Denkmalschutz, nur Vorkriegsbau
Baujahresgruppe
Verkaufsumstande

umfangreiche Modernisierung
innerhalb der letzten 20 Jahre

60 bis 120 m?
mittel/gehoben

als WE erstellt
Verkauf an Dritte
7 bis 65

bezugsfrei
Mehrfamilienhaus
1., 2. Obergeschoss

Normalwohnung
normal

nicht vorhanden
Neubau/Nachkriegsbau
Weiterverkauf

nicht modernisiert

Appartement, i.d.R. bis 40m?
Uber 120 m2, in guten Lagen

stark gehoben
einfach

Umwandlung

Verkauf an Mieter

bis 6

Uber 65

vermietet

gemischt genutztes Geb.

Souterrain

Erdgeschoss

ab 3. OG (mit Aufzug)
Dach-/Terrassengeschoss

Maisonette-Wohnung
sehr gut

vorhanden
Vorkriegsbau
Erstverkauf

bis - 20 %

bis - 20 %
bis + 20 %
+10 %
-10%
- 5%
bis - 10 %
bis + 10 %
bis - 10 %
bis - 5%
bis - 5%
bis - 10 %
+/- 0 %
+-0%
+ 5%
+10 %
+ 5%
+10 %
+10 %

Richtwert nicht
anwendbar

* Eine anwenderfreundliche Tabelle zur Anpassung des Baujahres ist in Kapitel 8.6.2.4 abgebildet.
Diese Tabelle ist auRerdem in den ortlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten in
BORIS-NRW hinterlegt bzw. auf der Immobilienrichtwertkarte (Papierausgabe) enthalten. Die dort
angegebenen Zu- und Abschldge entstammen der Regressionsanalyse des Merkmales Alter (siehe
Altersfunktion) und wurden sachverstandig gewdirdigt.

Die nachfolgende Funktion bildet die Basis fir die 0.g. Tabelle. Die Anwendung im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung ist ohne sachverstandige Wirdigung nicht zulassig.

Altersfunktion unter Berticksichtigung einer umfangreichen Modernisierung innerhalb der letzten 20 Jahre

f (Alter) =
Zu-/Abschlag in % =

2550 - 42 x Alter + 0,665 x Alter? - 0,0034 x Alter3
[ f (Alter des Bewertungsobjektes) / f (Alter der Richtwertnorm) -1 ] x 100
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Die auf das Baujahr umgeformte Altersfunktion ist unter BORIS-NRW im Immobilien-Preis-Kalkulator
(IPK) rein mathematisch ohne sachverstandige Wurdigung hinterlegt.

Die Umrechnungskoeffizienten sind auch im Vergleichswertverfahren zur Anpassung der Vergleichs-
preise auf das Bewertungsobjekt anzuwenden. Zu beachten ist dabei, dass die Anbringung der
Umrechnungskoeffizienten an die Vergleichspreise reziprok erfolgt.

6.1.2 Indexreihen
Vorkriegsbau Nachkriegsbau Neubau (Alter < 10 Jahre)
Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis- Jahres- Index Preis-

mitte 2000=100 | entwicklung mitte 2000=100 | entwicklung mitte 2000=100 | entwicklung
1995 97 +-0% 1995 102 + 1,0% 1995 102 - 29%
1996 97 +-0% 1996 103 - 1.0% 1996 99 - 0%
1997 97 +1.0% 1997 102 - 1.0% 1997 99 - 0%
1998 98 - 36% 1998 101 + 20% 1998 99 +1.0%
1999 95 +53% 1999 103 - 30% 1999 100 - 0%
2000 100 - 6,0% 2000 100 + 3.0% 2000 100 - 1.0%
2001 94 +75% 2001 103 - 19% 2001 99 - 30%
2002 101 50% 2002 101  40% 2002 96 CB2%
2003 96 - 1.0% 2003 97 + 21% 2003 91 + 88%
2004 95 +42% 2004 99 - 1.0% 2004 99 - 10%
2005 99 +30% 2005 98 + 20% 2005 98 - 0%
2006 102 - 3.9% 2006 100 - 30% 2006 98 + 10%
2007 98 +61% 2007 97 - 21% 2007 99 + 40%
2008 104 +- 0% 2008 99 + 30% 2008 103 + 39%
2009 104 +57% 2009 102 + 59% 2009 107 + 37%
2010 110 + 590% 2010 108 + 59% 2010 111 +14,0%
2011 116 +90% 2011 114 + 7.0% 2011 126 + 80%
2012 126 +90% 2012 122 + 77% 2012 137 + 80%
2013 138 + 2.6% 2013 132 +11,3% 2013 147 + 55%
2014 142 +93% 2014 147 + 6.8% 2014 155 +15,5 %
2015 155 + 6.9% 2015 157 +43% 2015 179 rT2%
2016 166 +6.6% 2016 164 +10,5% 2016 192 +11,1%
2017 177 r73% 2017 181 +9.6% 2017 213 +135%
2018 191 +83% 2018 198 +141% 2018 242 +13,0 %
2019 207 +32% 2019 226 + 86% 2019 273 + 35%
2020 214 +19.5 % 2020 245 +15,8 % 2020 283 + 70%
2021 255 +930% 2021 284 + 58% 2021 303 + 42%
2022 279 - 59% 2022 300 - 10,0% 2022 316 - 2.0%
2023 263 - 04% 2023 270 - 07% 2023 310 + 01%
2024 262 2024 268 2024 310

Die Indizes sind Durchschnittswerte fiir das gesamte Stadtgebiet innerhalb des Indexteilmarktes. Basis
fur die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit Kaufpreis pro m2 Wohnflache der Eigentums-
wohnung. Die Indizes dienen i.d.R. der =zeitichen Anpassung von Vergleichspreisen im
Vergleichswertverfahren. Preisentwicklungen, die vom dargestellten Indexverlauf abweichen, sind in
einzelnen Richtwertgebieten oder Unterteilméarkten maoglich.

6.1.3 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze sind Richtwerte und beziehen sich auf ein Normobjekt in mittlerer Lage von
Dusseldorf mit einer Restnutzungsdauer von mindestens 25 Jahren.

Baujahre Baujahre Baujahre Baujahre Neubau
Gebéaudegruppe bis 1947 1948 bis 1975 bis ab 2005 3 Jahre
@ RND 25 1974 2004 ohne Neubau
bis 45 Jahre
Eigentumswohnungen | 2,0% 21% 2,7% 22%* 2,4%*

*nur wenige Kauffélle; Mieten fur Neubauten liegen Uber dem Mietspiegel

Das zugrundeliegende Ertragswertmodell ist in Kapitel 8.8 beschrieben.
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Bei Abweichungen des Bewertungsobjektes von der Norm des Liegenschaftszinssatz-Objektes sind
sachverstandige Zu- und Abschlage anzubringen.

SsA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Mietsituation bezugsfrei vermietet +11 %

Lage im Stadtgebiet mittel sehr gut bis - 38 %

gut bis - 22 %

Bei Anpassungen im Randbereich der Normdefinitionen ist sachverstandig abzuwéagen.

6.1.4 Ertragsfaktoren
Baujahre Baujahre Baujahre
bis 1947 1948 bis 1974 1975 bis 2004
@ RND 25 bis 45 Jahre
Gebaudegruppe N (%] typ. W. N (%] typ. W. N 1) typ. W.
Eigentumswohnungen 134 32,6 25-40 450 30,0 22-38 156 28,7 21-36

Die dargestellten Ertragsfaktoren sind Mittelwerte und keine Richtwerte. Ein Vergleich mit den Ertrags-
faktoren friiherer Jahrgéange ist nur bedingt moglich, weil die Stichproben ggf. nicht vergleichbar sind.
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7 Erbbaurechte
7.1 Erbbaurechtsfaktoren
Gebéudegruppe | Erbbaurechtsfaktor
Ein- und Zweifamilienh&user 0,8
Eigentumswohnungen 1,0
Renditeobjekte (Mehrfamilienhduser / 1,0
gemischt genutzte Objekte) (aus Erfahrungswerten sachverstandig geschatzt)

Das zugrundeliegende Erbbaurechtsmodell ist in Kapitel 8.9 beschrieben. Bei Abweichungen des
Bewertungsobjektes von der Norm des Erbbaurechtsfaktor-Objektes sind sachversténdige Zu- und
Abschlage anzubringen.

sA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag
Wohnlage mittel sehr gut bis + 15 %
GrundstiicksgroRe

bei Reihenhausern 350 bis 800 m2 unter 350 m2 +10%
7.2 Erbbaurechtskoeffizienten

Gebéudegruppe | Erbbaurechtskoeffizient

Ein- und Zweifamilienhauser 0,65

Eigentumswohnungen 0,90

Das zugrundeliegende Erbbaurechtsmodell ist in Kapitel 8.9 beschrieben. Bei Abweichungen des
Bewertungsobjektes von der Norm des Erbbaurechtskoeffizienten-Objektes sind sachversténdige Zu-
und Abschlage anzubringen.

sA Merkmal Norm Auspragung Zu-/Abschlag

Wohnlage mittel sehr gut bis + 20 %
GrundstiicksgroRe

bei Reihenhausern 350 bis 800 m? unter 350 m? +10%
GrundstiicksgroRe

bei Ein-/Zweifamilienhdusern 350 bis 800 m?2 tber 800 m? - 5%
Baujahr

bei Eigentumswohnungen Alter Uber 5 Jahre Neubau (Alter unter 5 Jahre) - 5%
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Statistische Grundlagen

Der Gutachterausschuss tragt durch seine Verdffentlichungen wesentlich zur Transparenz auf dem
Dusseldorfer Immobilienmarkt bei. Im Grundstiicksmarktbericht werden neben der Darstellung aktueller
Transaktionen und deren Entwicklung ebenso die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fur
die Sachverstandigen zur Verkehrswertermittiung unverzichtbar sind, abgeleitet und verdffentlicht.
Dariiber hinaus werden Boden- und Immobilienrichtwerte abgeleitet und auf einer Karte und im Internet
der Offentlichkeit zugéanglich gemacht.

Grundlage fur alle Verdffentlichungen ist die Kaufpreissammlung, die mit Hilfe einfacher und auch
komplexer statistischer Verfahren analysiert wird, die aber dem Anwender in der Regel verborgen
bleiben. Der Gesetzgeber wirkt durch verdnderte Rechtsvorschriften verstarkt darauf hin, dass die
Gutachterausschiisse nicht nur den Markt transparent machen, sondern auch die Grundlagen ihrer
Wertableitungen und der dazugehérenden Bewertungsmodelle offenlegen.

Die in Dusseldorf angewandten Verfahren mit den Basisdaten zur Ableitung von Boden- und
Immobilienrichtwerten und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten werden auf den folgenden
Seiten in kompakter Form dargestellt. Die ,statistischen Grundlagen“ ergdnzen somit die jeweiligen
teilmarkttypischen Vero6ffentlichungen mit Hintergrundinformationen. Diese sind in erster Linie fr
Fachleute (Sachverstandige) gedacht, die sich hier weiter vertiefen méchten und um die
Modellkonformitét bei der Anwendung der abgeleiteten Daten einhalten zu kénnen.

8.2 Normierung

Datenmaterial

Die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Dusseldorf wird seit Ende der 1970er Jahre digital
geflhrt und weist insgesamt rund 250.000 Kauffalle aus. Die Kauffalle gliedern sich in die Teilmarkte
unbebaute Grundstiicke, bebaute Grundsticke, Wohnungseigentum und Erbbau. 80 bis 100 % der
Kauffalle von Eigentumswohnungen und unbebauten Grundstiicken werden in der Tiefe ausgewertet,
d.h. dass aus diesen Kaufféllen die Richtwerte und die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
abgeleitet werden. Bei bebauten Kaufféllen liegt die Auswertequote bei ca. 40 %.

Zur Ableitung teilmarkttypischer grundlegender Zusammenhéange des Disseldorfer Immobilienmarktes,
wie z.B. Lageunterschiede, WGFZ-Einfluss und Gebé&udealters-Abhéngigkeiten, werden alle bzw.
mehrere Jahrgange ausgewerteter Kauffalle zu Grunde gelegt. Die statistischen Modelle werden etwa
alle 5 bis 10 Jahre Uberprift. Fur die jahrlich notwendige Fortschreibung von beispielsweise Richtwerten
oder Indizes, wird jeweils das Kaufpreismaterial des aktuellen Auswertejahrgangs verwendet.

Angewandte Verfahren

Die Analysen werden mit Hilfe der integrativen Auswertemethode durchgefuhrt. Hierbei wird im Rahmen
der multiplen Regressionsanalyse die optimale Regressionsfunktion zusatzlich einer ,partiellen
Modellauflosung® unterworfen, um die so abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten (Zu- und Abschlage
in %) den Sachverstandigen transparent zu machen. Somit lassen sich die Informationen aus
Kaufpreissammlung und Datenanalyse, die daraus gewonnenen statistischen Erkenntnisse, und die
kognitiven Ergebnisse aus dem Sachverstandigenwissen diskutieren und im Rahmen des
Normierungsprinzips anwenden.
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Abweichende Merkmalsauspragungen zwischen der Kaufpreissammlung und der Definition einer Norm
werden durch Zu- oder Abschlage in EUR oder auch in Prozent an den Kaufpreis ausgeglichen. Das
bedeutet, es wird ein fiktiver Preis errechnet, den ein Kaufer fir das typische Objekt bezahlt hatte. Das
arithmetische Mittel aller normierten Kaufpreise fuhrt dann zu einem Norm- oder Richtwert. In der
Anwendung der Zu- und Abschldage an den Richtwert (Vergleichswertverfahren) wird umgekehrt
verfahren.

8.3 Anwendung der Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten werden benétigt, um Wertanpassungen bei abweichenden Objekt- und
Lagemerkmalen an Vergleichspreise oder Richtwerte (Boden-/Immobilienrichtwerte) anbringen zu
kénnen. Der Gutachterausschuss in Diusseldorf gibt Umrechnungskoeffizienten als Zu- und Abschléage
in Prozent auf den Richtwertkarten, im Grundstiicksmarktbericht und in den &rtlichen Fachinformationen
(BORIS-NRW) an.

Bei der Anwendung mehrerer Zu- und Abschlédge sind die angegebenen Prozente zunachst in Faktoren
umzurechnen und dann mit dem Boden-/Immobilienrichtwert zu multiplizieren.

Beispiel

Gegeben: Richtwert 2.000,- EUR/m?2
Zu- und Abschlage (Anpassungen der Richtwertnorm auf die Merkmale des Bewer-
tungsobjektes): WGFZ - 15 %, Immissionen - 5 %, Grundstiicksart + 10 %

Gesucht: angepasster Richtwert

Ldsung: Umrechnung der Prozente in Faktoren am Beispiel der WGFZ

WGFZ -15% = (100 % + (-15 %)) / 100 % = 0,85
2.000,- EUR/M2x 0,85 x 0,95 x 1,10 = 1.777,- EUR/m?

Die Grunde fur eine faktorielle, multiplikative Anwendung liegen zum einen in der Entstehung der
Umrechnungskoeffizienten, die mittels Regressionsanalyse als Faktoren abgeleitet wurden. Fir eine
bessere sachverstéandige Anwendbarkeit wurden diese Faktoren als prozentuale Zu- und Abschlage
verdffentlicht. Zum anderen ist eine faktorielle, multiplikative Anwendung sachgerechter, da der zu
ermittelnde Wert nicht unter Null sinken kann. Dies ist bei der additiven Anwendung maéglich, wenn nur
Abschlage fir ein Bewertungsobjekt vorzunehmen sind.

Hinweis
Wenn die Anpassungen bei bis zu +/- 35 % liegen, kann der Wertunterschied zwischen den
Anwendungsmethoden vernachlassigt werden.

8.4 Signifikanzampel

Die sogenannte ,Signifikanz-Ampel“ wurde entwickelt, um die Transparenz der durchgefihrten,
statistischen Auswertungen zu gewahrleisten. Die ,Signifikanz-Ampel“ informiert in kompakter Form
Uber die Wertrelevanz der untersuchten EinflussgréRen. Dabei bedient sie sich dem bekannten
Farbschema einer Ampel.

= grun signifikante Merkmale mit dem hdchsten partiellen Bestimmtheitsmafd
= gelb signifikante Merkmale mit niedrigerem partiellen Bestimmtheitsmaf3
= ot nicht signifikante oder korrelierte Merkmale
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8.5 Einfluss der Wohnlagen auf Kaufpreise

Wohnlagen sind wesentliche, preisbestimmende Merkmale. Bei der Kaufpreiserfassung wurden alle
Objekte aufgrund ihrer Lage einem Lagebezirk (City, Citynah, Randlage, Vorort) zugeordnet.

Darstellung der Lagebezirke

W\~

B|b72

AN 4
J\s

Wohnlagen

City Sehr gute / gute Wohnlagen
liegen z. B. in den Stadtteilen | HIMMEL-
Altstadt, Oberkassel, Disseltal, ‘ GEIST

Citynah Stockum, Wittlaer.

[ ]
[ ]
I:l Randlage Einfache / maRige Wohnlagen
[N

fi|

|

, ! : \ |1 | URDENBACH

liegen z. B. in den Stadtteilen W '\" \

Flingern Sud, Lierenfeld, Rath, !\\\'

Vorort Reisholz, Garath. N\ \-\\<
[\\ A\N ~

Landeshauptstadt Disseldorf Diese Karte ist gesetzlich geschiitzt.
Der Oberbiirgermeister Nachdruck oder sonstige Vervielfaltigungen
Vermessungs- und Katasteramt nur mit Genehmigung des.
Kontrollnummer 6897 Vermessungs- und Katasteramtes

Hinweis: Die Bezirksgrenzen sind in der Regel Gemarkungsgrenzen.
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Weiter wurden je Lagebezirk die Wohnlagen nach dem Schulnotenprinzip von sehr gut bis
einfach/maRig und die Top-Lagen in der City (z.B. Rathausufer) und der citynahen Lage (z.B.
Oberkassel) zugeordnet. Bei dieser Einteilung sind besonders starke Immissionseinfliisse, wie
StralBen-/Fluglarm, Geruchsbelastigung etc. nicht berticksichtigt worden. Diese eher subjektiv geprégte
Lagezuordnung ist Basis der sich anschlieRenden mathematisch-statistischen Kaufpreisauswertung.

Mittels Regressionsanalyse konnte das relative Wohnlagenniveau in den Bezirken und den
Wohnlageklassen abgeleitet werden. Hierbei wurde deutlich, dass die Hauptteilmarkte der unbebauten
Baulandgrundstiicke, der bebauten Objekte und der Eigentumswohnungen sich in vergleichbaren
Niveauunterschieden abbilden lassen. Einfamilien- und Mehrfamilienhauslagen fiihren ebenfalls zu
vergleichbaren Niveauabstufungen, wobei Einfamilienh&user in der City nattrlich untypisch sind.

Anwendungstabelle der Lagekorrekturfaktoren (teilmarktiibergreifend)

Bezirk Norm: Top-Lage sehr gut gut einfach/
Mittlere maBig
Lage
City 1,00 5,00 - 2,10 2,20 -1,50 1,40-1,25 0,90-0,70
Citynah 1,00 2,40-1,70 1,70 - 1,40 1,30 - 1,20 0,95-0,75
Randlage 1,00 1,80 - 1,50 1,25-1,20 0,95-0,85
Vorort 1,00 1,50 - 1,40 1,20-1,10 0,95 -0,80
Hinweise

= In Lagen fir Eigentumswohnungen sind eher die niedrigeren Tabellenwerte anzuwenden.

= In den Top-Lagen fir unbebaute und bebaute Grundstiicke sind grof3e Spannweiten zu
beobachten, die sachverstandig aufgrund der besonderen Lage, wie z.B. Rheinnahe
einzuschéatzen sind.

= Eine Anwendung der Korrekturfaktoren auf Richtwerte ist nur eingeschrankt moglich. Richt-
werte sind bereits lagetypische Werte und kdnnen bei Lageunterschieden nur im Rahmen von
maximal einer Lageklasse sachverstandig umgerechnet werden.

= Besonders starke Immissionseinfliisse sind zusatzlich sachverstandig durch einen Abschlag zu
beriicksichtigen.

= Die Lagedefinition entspricht nicht der des Diisseldorfer Mietspiegels.

Beispiel
Eine Eigentumswohnung in sehr guter, citynaher Wohnlage ist zu bewerten. Die Vergleichsob-
jekte/Richtwerte liegen in guter, citynaher Wohnlage.

Der Lagekorrekturfaktor an den Vergleichs-/Richtwert errechnet sich zu

1,4/1,2=1,17 oder rund + 15 %
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8.6 Vergleichswertmodell

8.6.1 Bodenrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf beschlief3t jeweils
zum 01.01 eines jeden Jahres flachendeckend, zonale Bodenrichtwerte, die georeferenziert dargestellt
werden. Grundlage hierfur bildet § 196 (1) BauGB in Verbindung mit der ImmoWertV 2021.

Der Bodenrichtwert gilt je Quadratmeter Grundsticksflache, ist auf ein lagetypisches Grundstiick in
einer Zone bezogen und aus Kaufpreisen des jeweiligen Auswertejahrgangs in EUR/m2 unbebauter
Grundstliicke abgeleitet. Dieser Richtwert vermittelt ein zutreffendes Bild der Wertigkeit nur fir
Grundstiicke, die in ihren wertbestimmenden Eigenschaften mit dem Richtwertgrundstiick hinreichend
genau ubereinstimmen. Mit Hilfe mathematisch-statistischer Verfahren (Regressionsanalyse) werden
Umrechnungskoeffizienten der wertbestimmenden Merkmale ermittelt, um Abweichungen zwischen
dem Bewertungsobjekt und der typischen Definition des Bodenrichtwertes anzupassen.

Das Bewertungsmodell mit Grundnormierung fir die Vergleichsrelation Kaufpreis pro m2 Grundstticks-
flache fur einen Bauplatz sieht wie folgt aus:
= ausgeschlossen sind personliche und ungewdhnliche Verhéltnisse (z.B. Schenkungen,
Verkaufe mit Wiederkaufsrecht und planungsbedingte Kaufe)
= erschlieBungsbeitrags- und kanalanschlussbeitragsfrei
= ohne Ubertiefe Grundstticksteile
= ohne Aufbauten (Abbruchkosten sind bertcksichtigt)

Die Bodenrichtwerte werden mit Hilfe von Vergleichskauffallen des Auswertejahrgangs, der
teilmarkttypischen Preisentwicklung und der Nachbarschaft fortgeschrieben. Dabei wird die
Preisentwicklung aus den ausgewerteten Kaufpreisen des Auswertejahrgangs mit Hilfe mathematisch-
statistischer Methoden abgeleitet. Dazu werden die Kaufpreise eines Teilmarktes normiert, gemittelt
und mit dem Vorjahresmittel verglichen. Aufgrund der wenigen verwertbaren Kaufpreise im Bereich der
Baulandgrundstiicke (Anzahl < 100) ist dieses Verfahren nicht ausreichend um eine Preisentwicklung
abzuleiten. Daher werden neben diesem 1. Verfahren weitere Verfahren angewendet.

Im 2. Verfahren werden die Kaufpreise auf die jeweilige Richtwertdefinition normiert und mit dem
Vorjahresrichtwert verglichen. Daraus erhalt man - als Ergebnis aus der jeweiligen Abweichung zum
Richtwert - die Preisentwicklung. Das 3. Verfahren bedient sich der Indexgebiete. Indexgebiete sind
imagindre Gebiete des gleichen Teilmarktes, die wie die Richtwertgebiete tiber eine Definition verfligen.
Insgesamt gibt es 11 Indexgebiete. Die Kaufpreise werden auf die jeweilige Indexgebietsdefinition
normiert, gemittelt und mit dem Vorjahreswert des jeweiligen Indexgebietes verglichen. Daraus erhalt
man - als Ergebnis aus der jeweiligen Abweichung zum Indexgebietswert - die Preisentwicklung.

Aus diesen drei Verfahren wird die Preisentwicklung sachverstandig abgeleitet. Eine Plausibilisierung
der Ergebnisse erfolgt teilmarkt-Ubergreifend anhand der Preisentwicklungen aus den Teilméarkten

.Bebaute Grundsticke" und ,Eigentumswohnungen®.

Rundungsregeln fir Richtwerte

Werte bis 10,- EUR werden auf 0,25 EUR  gerundet.
Werte bis 50,- EUR werden auf 5,- EUR gerundet.
Werte bis 1.000,- EUR werden auf 10,- EUR  gerundet.
Werte bis 4.000,- EUR werden auf 50,- EUR  gerundet.
Werte bis 15.000,- EUR werden auf 100,- EUR  gerundet.

Werte Uber 15.000,- EUR werden auf 500,- EUR  gerundet.
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8.6.1.1 Bodenrichtwerte in der Innenstadt

Zum 31.12.1983 hat der Gutachterausschuss erstmals qualifizierte Bodenrichtwerte fiir die Innenstadt
veroffentlicht. Basis war ein neu gebildetes City-Lageraster in dem die Kaufpreise unbebauter Bauland-
grundstiicke seit 1966 eingepasst wurden. Anhand von fiktiven Neubau-Rohertrdgen wurden die aus
normierten Kaufpreisen abgeleiteten Richtwerte gepruft und sachverstandig optimiert.

Da in der Regel nur 2 bis 3 geeignete Kaufpreise (tatsachlich unbebaut oder auf Abbruch) des aktuellen
Jahres in der Innenstadt vorliegen, wurden die Bodenrichtwerte per Index, abgeleitet aus der globalen
Dusseldorfer Entwicklung fir Renditegrundstiicke, sachverstandig fortgeschrieben. Diese
Vorgehensweise  fuhrt grundsatzlich dazu, dass individuelle Entwicklungen einzelner
Bodenrichtwertgebiete nur unzureichend erfasst werden. Deshalb wurde im Jahr 2008 das
Bewertungsschema der Innenstadt nach Lagestruktur (Lageranking) und Art und Mafl3 der baulichen
Nutzung Uberprift. Die interaktive Auswertemethode lieferte Umrechnungskoeffizienten fur die Lage
und fur die Grundstiicksqualitéaten, wie Art und MaR3 der baulichen Nutzung sowie fir die Konjunktur.
Dartber hinaus konnte die Qualitat dieser Modellaussagen durch bekannte Informationen von
Renditegrundstiicken aus dem gesamten Stadtgebiet erhoht werden.

Ortsbesichtigungen und Luftbilder dienten dazu, die bestehenden Bodenrichtwertgebiete zonal festzu-
legen und exakter zu definieren. AnschlieBend wurden fur die Innenstadtlagen Richtwerte, auf der Basis
folgender drei Methoden, abgeleitet:

= Verwendung des normierten Regressionsmittels aller Kaufpreise und Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten auf die Qualitat des jeweiligen Richtwertgrundstiicks, Optimierung
durch Verwendung der Vergleichspreise der Nachbarschaft

= Verwendung des Rohertragsvervielfaltigers fur den Teilmarkt der unbebauten Baulandgrund-
stiicke

= Kontrolle durch die Wertverhdltniszahlen ,Dusseldorfer Turmchen*

Neben unbebauten Baulandkaufpreisen wurden also auch Mieten und Kauffalle anderer Teilméarkte
(,Dusseldorfer Tirmchen®) zur Bodenrichtwertermittiung herangezogen.

Die neuen Bodenrichtwerte wurden nach sachverstandiger Abwagung der Verfahrenseignung fir die
Richtwertermittlung festgesetzt. Diejenigen Informationen, die auf unbebauten Kaufpreisen basierten,
erhielten ein hoheres Gewicht als die aus Mieten abgeleiteten. Kauffalle der bebauten Teilmérkte
dienten als Kontrolle.

Seit 2008 hat sich das Gesicht der Innenstadt gewandelt. Als Stichworte sollen hier der Abriss des
.rausendfisslers* und der Bau des ,K6-Bogens“ geniigen. Eine Anpassung der Richtwert-
gebietsgrenzen und des Bodenrichtwertniveaus in der Innenstadt war somit notwendig geworden. In
den Jahren 2016 bis 2018 sind daher die oben beschriebenen Verfahren erneut zur Anwendung
gekommen. Die Héhe der Bodenrichtwerte und die Gebietsgrenzen wurden an die neue Gestalt der
Innenstadt angepasst, indem die Entwicklungen nachvollzogen wurden. Zukinftige Entwicklungen
werden auch erst zukiinftig bertcksichtigt, d.h. eine Berucksichtigung findet statt, wenn der Effekt einer
Anderung auch an den Kaufpreisen messbar ist.

Nicht zuletzt durch die Nachwirkungen von Corona wandelt sich die Innenstadt erneut. 2024 sind daher
die oben beschriebenen Verfahren wieder zum Einsatz gekommen. Die Ergebnisse flhrten zu einer
Anpassung der Bodenrichtwerthdhe und der Gebietsgrenzen.
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Bodenrichtwerte in der Innenstadt gelten nur fir eng begrenzte Bereiche. AuRerhalb dieser Bereiche
kénnen die Bodenwerte aufgrund signifikanter Lageunterschiede abweichen und missen ggfs.
angepasst werden. Diese Bereiche sind auf der Papierausgabe der Bodenrichtwertkarte in einem
separaten Kartenausschnitt im Maf3stab 1:83000 durch rote Balken dargestellt (s.u.). Diese
Darstellungsart ist in BORIS-NRW nicht mdglich. Der Innenstadtkartenausschnitt ist daher in den
ortlichen Fachinformationen fur die Bodenrichtwerte zu finden.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte

BODENRICHTWERTE - INNENSTADT

i

ol ] i

IRC— MaRstab 1:8000

8.6.1.2 Bodenrichtwerte fiir Wohnen im AulRenbereich

Die Bodenrichtwerte fir Wohnen im Aulenbereich (ASB) wurden erstmalig zum 01.01.2022
veroffentlicht. Grundlage fur diese Werte bilden vergleichbare Bodenrichtwerte fur Bauland unter
Beriicksichtigung der eingeschrankten Bebaubarkeit gemaR § 35 BauGB.
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8.6.1.3 Statistisches Modell der Umrechnungskoeffizienten (unbebaute Grundstiicke)

Das Bewertungsmodell fir unbebaute Grundsticke sieht mit Grundnormierung wie folgt aus:
Ausgeschlossen sind persénliche und ungewdhnliche Verhéltnisse (z.B. Schenkungen, Verkaufe mit
Wiederkaufsrecht und planungsbedingte Kaufe). Vergleichsrelation ist der Kaufpreis pro m?2
Grundstuicksflache fur einen Bauplatz, erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei, ohne Ubertiefe
Grundstiicksteile und Aufbauten (Abbruchkosten sind beriicksichtigt).

Einfamilienhaus- und Reihenhausgrundstiicke (Analyse vom Januar 2010)

abhéngige Variable

Kaufpreis pro m* Baulandflache

Signifikanz-Ampel

Zeitraum 1980 bis 2009
Anzahl der Kauffélle 2.865
Mittel 254 - EUR/m?

Kaufzeitpunkt,
Lage, Nutzungsart

Minimum/Maximum

41,- EUR/m?/ 1.600,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/- 136,- EUR/m? /53,7 %

BestimmtheitsmaR des Modells

71,5 %

VerauBerer,
Immissionen

normiertes Mittel

261,- EUR/m?

Minimum/Maximum

66,- EUR/m?/621,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/- 75 EUR/m*/ 28,8 %

Verkehrsverbindung,
Maf der Nutzung (GFZ),
Grundsticksart, -form,
Verkaufsumstande

Renditegrundstiicke, Mehrfamilie
(Analyse vom Januar 2010)

nhaus- bis Biiro-/Geschiftshausgrundstiicke

abhédngige Variable

Kaufpreis pro m? Baulandfliche

Signifikanz-Ampel

Zeitraum 1980 bis 2009
Anzahl der Kauffélle 1.308
Mittel 602,- EUR/m?

Kaufzeitpunkt,
Lage,
Maf} der Nutzung

Minimum/Maximum

77,- EUR/m?/ 25.758,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/-1.236,- EUR/m?/ 205,5 %

BestimmtheitsmaR des Modells

88,0 %

Verkaufsumsténde,
Nutzungsart

normiertes Mittel

506,- EUR/m?

Minimum/Maximum

107,- EUR/m?/ 1.333,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/-181,- EUR/m?/ 35,7 %

Baugrundstiicksflache,
VerduBRerer, Immissionen,
Grundstiicksart,
Verkehrsverbindungen

Gewerbe-/Industriegrundstiicke (Analyse April 2010)

abhéngige Variable

Kaufpreis pro m? Baulandfliche

Signifikanz-Ampel

Zeitraum 1980 bis 2010
Anzahl der Kauffélle 470
Mittel 175,- EUR/m?

Kaufzeitpunkt,
Nutzungsart

Minimum/Maximum

36,- EUR/m?/1179,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/-152,- EUR/m? / 87,1 %

BestimmtheitsmaB des Modells

80,0 %

Lagebezirk,
Grundstucksgrofie

normiertes Mittel

200,- EUR/m?

Minimum/Maximum

77,- EUR/m?/ 545,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/-65,- EUR/m?/ 32,5 %

Man der Nutzung (GFZ),
Immissionen, Verkehrsanbindung,
Veraulerer
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8.6.1.4 Umrechnungskoeffizienten fir unbebaute Grundstiicke (WGFZ)

Differenz Bodenrichtwert - WGFZ
zur 0,7 1,0 15 2,0 3,0 4,0 50
Boden- 0,6-0,8 0,9-1,2 1,3-1,7 1,8-2,3 2,4-35 3,6-45 46-55

richtwert

- WGFZ

+1,5 +32% +25%
+1,2 +34 % +26 % +20 %
+1,0 +38 % +28 % +21% +17 %
+0,8 +37% +31% +23% +17 % +14 %
+ 0,6 +34 % +28 % +23% +17 % +13% +10 %
+0,4 +27 % +23% +18 % +15 % +11% +9% +7%
+0,2 +13% +11 % +9% +8% +6 % +4% +3%
+0,1 +7% +6 % +5% +4 % +3% +2% +1%
-0,1 -7% -6% -5% -4% -3% -2% -1%
-0,2 -13% -11% -9% -8% -6 % -4 % -3%
-0,4 -26 % -22% -18% -15% -11% -9% -7%
-0,6 -33% -27% -22% -17% -13% -11%
-0,8 -35% -30 % -22% -18% -14%
-1,0 -37% -28% -22% -18%
-1,2 -33% -26% -21%
-1,5 -33% -27%
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8.6.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Disseldorf beschlief3t jeweils
zum 01.01 eines jeden Jahres Immobilienrichtwerte, die georeferenziert dargestellt werden. Bei den
Immobilienrichtwerten handelt es sich um sonstige erforderliche Daten gemaf § 193 (5) BauGB, wie
Vergleichsfaktoren.

Der Immobilienrichtwert gilt je Quadratmeter Wohn-/Nutzungsflache, ist auf ein lagetypisches
Grundstlick in einer Zone bezogen und aus Kaufpreisen des jeweiligen Auswertejahrgangs in EUR/m?
abgeleitet. Dieser Richtwert vermittelt ein zutreffendes Bild der Wertigkeit nur fir Immobilien, die in
ihren wertbestimmenden Eigenschaften mit dem Richtwertobjekt hinreichend genau Ubereinstimmen.
Mit Hilfe mathematisch-statistischer Verfahren (Regressionsanalyse) werden Umrechnungs-
koeffizienten der wertbestimmenden Merkmale ermittelt, um Abweichungen zwischen dem
Bewertungsobjekt und der typischen Definition des Immobilienrichtwertes anzupassen.

Fur folgende Teilmarkte werden Immobilienrichtwerte abgeleitet:
= unbebaute Grundstiicke
= bebaute Grundstiicke
= Eigentumswohnungen

Hinweis zur Veroffentlichung in BORIS-NRW

Die Immobilienrichtwerte sind im Landesportal (www.boris.nrw.de) veroffentlicht, mit der
Einschrankung, dass Immobilienrichtwerte fur den Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke und bei den
bebauten Grundstiicken fur die Gebaudegruppe der Reihenstadthduser fehlen. Reihenstadthéuser sind
ehemalige 2-3-Familienhauser aus der Griinderzeit, die heute zu herrschaftlichen Einfamilienhausern
umgebaut worden sind. Diese Gebaudegruppe ist vorwiegend in bevorzugten Wohnlagen wie
beispielsweise Oberkassel zu finden. Die Immobilienrichtwerte fir Reihenstadthduser kénnen dem
Kapitel 5.2.1 und den ortlichen Fachinformationen entnommen werden. Die Werte fiir unbebaute
Grundstiicke kdnnen bei Bedarf kostenpflichtig bei der Geschéftsstelle bestellt werden.

Das Bewertungsmodell mit Grundnormierung fir die Vergleichsrelation Kaufpreis pro m2 Wohn-/
Nutzungsflache fir ein Hauptgebaude mit typischen Aufbauten sieht wie folgt aus:
= ausgeschlossen sind persodnliche und ungewdhnliche Verhéltnisse (z.B. Schenkungen und
planungsbedingte Kaufe)
= erschlieBungsbeitrags- und kanalanschlussbeitragsfrei
= ohne ubertiefe Grundstiicksteile
= ohne Nebengebaude (z.B. Garagen)

Die Immobilienrichtwerte fiir unbebaute Grundstiicke entstehen durch einfache Umrechnung aus den
Bodenrichtwerten. Sobald die Bodenrichtwerte fortgeschrieben werden, erfolgt die Fortschreibung der
unbebauten Immobilienrichtwerte nachfolgender Rechenvorschrift:

Immobilienrichtwert in EUR/m2 Wohn-/Nutzungsflache = Bodenrichtwert in EUR/m2 Grundstiicksflache/WGFZ /0,8*
* Umrechnungsfaktor von der Geschossflache zur Wohn-/Nutzungsflache

Die Immobilienrichtwerte fir bebaute Grundstiicke und Eigentumswohnungen werden mit Hilfe von
Vergleichskaufféllen des Auswertejahrgangs, der teilmarkttypischen Preisentwicklung und der
Nachbarschaft fortgeschrieben. Die Preisentwicklung ist aus den ausgewerteten Kaufpreisen des
Auswertejahrgangs mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden abgeleitet. Dazu werden die
Kaufpreise eines Teilmarktes normiert, gemittelt und mit dem Vorjahresmittel verglichen.


http://www.boris-nrw.de/
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8.6.2.1 Statistisches Modell der Umrechnungskoeffizienten (bebaute Grundstiicke)

Das Bewertungsmodell fir bebaute Grundstiicke sieht mit Grundnormierung wie folgt aus:
Ausgeschlossen sind persénliche und ungewdéhnliche Verhéltnisse (z.B. Schenkungen, Verkaufe mit
Wiederkaufsrecht und planungsbedingte Kaufe). Vergleichsrelation ist der Kaufpreis pro m2 Wohn-/
Nutzungsflache fur ein Hauptgebaude mit typischen Aufbauten aber ohne selbstandige Nebengebaude,

wie z.B. Garagen, erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei, ohne Ubertiefe Grundstiicke.

freistehende Einfamilienhduser und Doppelhaushilften (Analyse vom November 2010)

Minimum/Maximum

326,- EUR/m?/ 8.981,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/- 977,- EUR/M? / 42,5 %

Bestimmtheitsmal des Modells

71,5%

abhéngige Variable Kaufpreis pro m* Wohnflache Signifikanz-Ampel
Zeitraum — 1985 bis 2010 Kaufzeitpunkt, Lage, Alter,
Anzahl der Kauffélle 3.137 Modernisierungsgrad
Mittel 2.299,- EUR/m?

Gebaudeart, Mietsituation,
Unterkellerung, Immissionen,
Wohnflache, Grundstiicksgréfie

normiertes Mittel

2.257,- EUR/m?

Minimum/Maximum

580,- EUR/m?/ 4.742,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/- 540,- EUR/m?/ 21,6 %

MaR der Nutzung (GFZ), Grund-
stiicksart/-form, VerauBerer,
Dachausbau, Verkehrsanbindung,
Verkaufsumstande

Reihenhduser (Analyse vom November 2010)

abhéngige Variable

Kaufpreis pro m* Wohnflache

Signifikanz-Ampel

Zeitraum 1985 bis 2010
Anzahl der Kauffille 3.052
Mittel 1.981,- EUR/m?

Kaufzeitpunkt, Lage, Alter
Modernisierungsgrad

Minimum/Maximum

308,- EUR/m?/ 6.865,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/-602,- EUR/m?/ 30,4 %

Bestimmtheitsmal des Modells

66,9 %

Gebaudeart, Mietsituation,
Unterkellerung, Immissionen,
Wohnflache, GrundstiicksgroRe,

normiertes Mittel

1.778,- EUR/m?

Minimum/Maximum

478,- EUR/m? / 3.576,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/- 351,- EUR/IM?/ 17,8 %

Maf der Nutzung (GFZ), Grund-
stlicksart/-form, VerduRerer,
Dachausbau, Verkehrsanbindung,
Verkaufsumstande

(Analyse vom November 2010)

Dreifamilien- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte und Biiro-/Geschéftsgebdude

abhéangige Variable

Kaufpreis pro m*> Wohn-/Nutzfl.

Signifikanz-Ampel

Zeitraum 1985 bis 2010
Anzahl der Kauffille 5.273
Mittel 1.134,- EUR/mM?

Kaufzeitpunkt, Lage,
Gebaudeart

Minimum/Maximum

196,- EUR/m?/ 8.361,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/- 705,- EUR/m?/ 62,2 %

BestimmtheitsmalB des Modells

68,6 %

normiertes Mittel

864,- EUR/m?

Alter, Modernisierungsgrad,
Ausstattung, Denkmalschutz,
Wohn-/Nutzflache, Grundstiicks-
grole, Immissionen

Minimum/Maximum

193,- EUR/m?/ 2.145,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/- 290,- EUR/m?/ 28,2 %

MaR der Nutzung (GFZ),
Grundstiicksart-/form,
VeraufRerer, Verkaufsumstande
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8.6.2.2 Umrechnungskoeffizienten fur bebaute Grundstiicke (Baujahr)

Richt-|  gay- Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr| Baujahr| Baujahr

wert- jahr 1926- 1936- 1946- 1956- 1966- 1976- 1986- 1996- 2006- 2016~

Norm | “pis 35 45 55 65 75 85 95 2005 | 2015 2021
1925

lobs| +-0% | Obis 2% |2bis 3% | 3bis 4% | 4bis 5% | Shis 6% | 6bis 8%

1930 -1% |-1bis 1%| 1bis 2% | 2bis 3% | 3bis 4% | 4bis 5% | 5his 7%

1035 | -2% |-2bis 0%| Obis 1% | 1bis 2% | 2bis 3% | 3bis 4% | 4bis 6%

1940 -3% |-2bis-1%]|-1bis 1%| O bis 1% | 1bis 2% | 2bis 4% | 4bis 6% | 6bis 9%

1950 -3% |-3bis-2%|-2bis-1%|-1bis 0%| Obis 1% | 1bis 3% | 3bis 5% | 5his 8%

1955 -4% |-4bis-2%|-2bis-1%|-1bis 0% | Obis 1% | 1bis 2% | 2bis 4% | 4bis 7% | 7bis11%

1960 -4% |-4bis-2%|(-2bis-1%|-1bis 0% | Obis 1% | 1bis 2% | 2bis 4% | 4bis 7% | 7hbis 11% |12 bis 17%

1965 -5% -4bis-3%|-3bis-2%|-2bis-1%|-1bis 0%| Obis 1% | 1bis 3% | 3bis 6% | 7bis11% |11 bis 17 %| 17 bis 21%

1970 -5% -5bis-3%|-3bis-2%]|-2bis-1%|-1bis 0%| Obis 1% | 1bis 3% | 3bis 6% | 6bis10% |10 bis 16 %| 17 bis 21 %

1975 -6bis-4%|-4bis-3%|-3bis-2%|-2bis-1% |-1bis 0% | Obis 2% | 2bis 5% | 5bis 9% |10 bis 15 %| 16 bis 20 %

1980 -5bis-4%|-4bis-3%|-3bis-2%|-2bis-1%|-1bis 1%| 1bis 4% | 4bis 8% |9 bis 14 % | 15bis 19%

1985 -5his-4%|-4bis-3%|-3bis-2%|-2bis 0%| Obis 3% | 3bis 7% |8bis13% | 14bis17%

1990 -6bis-5%|-5bis-4%|-4bis-3%|-3bis-1%|-1bis 2%| 2bis 6% |6 bis 12 % | 12bis 16 %

1995 -6bis-5%|-4bis-3%|-3bis 0%] 0bis 4% |5bis 10 % | 11bis 14%

2000 -7bis-6%|-6bis-5%|-4bis-2%|-1bis 2%|3bis 8% | 8his12%

2015 -9 bis-5%}-5bis 0% | 1bis 4%
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8.6.2.3 Statistisches Modell der Umrechnungskoeffizienten (Eigentumswohnungen)

Das Bewertungsmodell fur Eigentumswohnungen sieht mit Grundnormierung wie folgt aus:
Ausgeschlossen sind persénliche und ungewdéhnliche Verhéltnisse (z.B. Schenkungen, Verkaufe mit
Wiederkaufsrecht und planungsbedingte Kaufe). Vergleichsrelation ist der Kaufpreis pro m2 Wohnflache
fur eine Eigentumswohnung einschlief3lich des ideellen Miteigentumsanteils am Grund und Boden, ohne
Garagen, Stellplatze und Inventar, wie z.B. Einbauklichen.

Vorkriegsbauten (Analyse vom Januar 2012)
(nur Umwandlungen, da zum Baujahreszeitpunkt noch kein Wohnungseigentum existierte)

abhéngige Variable Kaufpreis pro m*> Wohnflache Signifikanz-Ampel

Zeitraum 1980 bis 2011 . Kaufzeitpunkt, Lage, Alter, Moderni-
Anzahl der Kauffille 11.981 sierungsgrad, Wohnungsgrofie
Mittel 1.527,- EUR/m?

Minimum/Maximum

300,- EUR/m?/6.022,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/- 664,- EUR/m?/ 43,5 %

Bestimmtheitsmal des Modells

54,0 %

normiertes Mittel (2011)

2.009,- EUR/m?

Wohnungsausstattung, Verkaufsum-
stande, Anzahl der Wohnungen im
Gebaude, Mietsituation, Gebaudeart,
Geschosslage, Wohnungsart, Ver-
kehrsanbindung, Denkmalschutz

Minimum/Maximum

414,- EUR/m? / 4.967,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/-564,- EUR/m? /28,1 %

Immissionen, Geschossanzahl des
Gebaudes, Sondernutzungsrechte

Nachkriegsbauten (Analyse vom Januar 2012)

abhédngige Variable

Kaufpreis pro m* Wohnfldache

Signifikanz-Ampel

Zeitraum 1980 bis 2011
Anzahl der Kauffille 53.805
Mittel 1.438,- EUR/m?

Kaufzeitpunkt, Lage, Alter, Moder-
nisierungsgrad, WohnungsgroRRe

Minimum/Maximum

300,- EUR/m?/ 5.233,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/- 502,- EUR/m?/ 34,9 %

Bestimmtheitsmal des Modells

47,0 %

normiertes Mittel (2011)

1.743,- EUR/m?

Wohnungsausstattung, Entstehungs-
typ, Verkaufsumstande, Anzahl der
Wohnungen im Geb&ude, Mietsi-
tuation, Gebaudeart, Geschosslage,
Wohnungsart, Verkehrsanbindung

Minimum/Maximum

298,- EUR/m?/ 4.897,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/-425,- EUR/m?/ 24,4 %

Immissionen, Geschossanzahl des
Gebaudes,Sondernutzungsrechte

Neubauten (Analyse vom Dezember 2011)
abhangige Variable Kaufpreis pro m* Wohnflache Signifikanz-Ampel
Zeitraum 1980 bis 2011 . Kaufzeitpunkt, Lage, Alter,
Anzahl der Kauffille 22.148 Wohnungsgréfe
Mittel 2.012,- EUR/m?

Minimum/Maximum

383,- EUR/m?/ 6.380,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/-730,- EUR/m?/ 36,3 %

Bestimmtheitsmal des Modells

68,9 %

normiertes Mittel (2011)

2.750,- EUR/m?

Wohnungsausstattung, Entstehungs-
typ, Verkaufsumstande, Anzahl der
Wohnungen im Gebaude, Mietsi-
tuation, Gebaudeart, Geschosslage,
Wohnungsart, Verkehrsanbindung

Minimum/Maximum

611,- EUR/mM? / 5.491,- EUR/m?

Standard-/relative Abweichung

+/- 508,- EUR/m?/ 18,5 %

Immissionen, Geschossanzahl des
Gebaudes, Sondernutzungsrechte
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8.6.2.4 Umrechnungskoeffizienten fur Eigentumswohnungen (Baujahr)

Richt- Bewertungsobjekt

wert- Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
Norm bis 1955 1956-65 1966-75 1976-85 1986-95 1996-2005 | 2006-2015 | 2016-2021

bis 1955 +-0% +-0 % +-0 % Obis 1% 2bis 7%
1960 +-0% +-0 % +-0 % Obis 1% 2bis 7%
1965 +-0% +-0 % +-0 % Obis 1% 2bis 7% 7bis 16 %
1970 +-0% +-0 % +-0 % Obis 1% 2bis 7% 7bis 16 %
1975 +-0% +-0 % +-0 % Obis 1% 2bis 6% 7bis 15% | 17bis30%
1980 +-0% +-0 % +-0 % Obis 1% 1bis 6% 7bis 15% | 16bis29% | 31bis41l%
1985 2% 2% -2bis 0% | Obis 5% 5bis 14% | 15bis28% | 30bis39%
1990 -4% -4% -3bis-2% | -2bis 3% 3bis 11% | 13bis25% | 27bis37%
1995 -6% -6bis-4% | -4bis 0% 1bis 8% | 10bis22% | 24bis33%
2000 -9bis-8% | -8hbis-4% | -3bis 5% 6bis18% | 19 bis 28 %
2015 -18bis-11% | -10bis 0% | 1bis 9%
2020 -24bis-17% | -17bis-7% | -5bis 2%
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8.6.3 Typisierte Wertverhaltniszahlen (Dusseldorfer Tirmchen)

Bei den ,Dusseldorfer Tirmchen* handelt es sich um typisierte Wertverhaltniszahlen, die zwischen den
drei Teilmarkten unbebaute Baulandgrundstiicke (UB), bebaute Grundstiicke (BB) und Wohnungs-
eigentum (WE) gebildet worden sind.

Basis fur die Ableitung der typisierten Wertverhaltniszahlen sind die jahrlich veréffentlichen
Immobilienrichtwerte in der Bezugseinheit Kaufpreis pro m2 Wohn-/Nutzungsflache. Diese
Verhdltniszahlen sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Verfahren durch Gruppenbildung und
Normierung aus den Immobilienrichtwerten abgeleitet worden. Die ,Diisseldorfer Tirmchen“ stellen
somit das aktuelle Wertverhaltnis eines bebauten Grundstiickes bzw. einer Eigentumswohnung zum
Boden dar.

Gegliedert nach den 4 Gruppen und unter Anwendung der veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten
wurden jeweils je Teilmarkt normierte Durchschnittswerte in EUR/m2 Wohn-/Nutzungsflache ermittelt.
Um die Wertverhéaltniszahlen zu bilden, wurde der jeweilige normierte Bodenwert (UB) zu "1" gesetzt.

Die normierten Wertverhéltniszahlen zu bebauten Objekten (BB) errechnen sich dann zur
Wertverhaltniszahl(BB) = Wert(BB ) / Wert(UB)

und die Wertverhaltniszahl zu Wohnungseigentum (WE) analog zu
Wertverhaltniszahl(WE) = Wert(WE) / Wert(UB)

Mit Hilfe dieser Verhéltniszahlen kann z.B. aus dem Kaufpreis eines bebauten Grundstiicks der Boden-
wert herausgefiltert werden. Damit erméglichen die ,Dusseldorfer Tirmchen® eine intensivere Nutzung
von Vergleichspreisen, da sie ein Vergleichswertverfahren jenseits der Teilmarktgrenzen erlauben.

Zur Anwendung

Die typisierten Wertverhéltniszahlen gelten nur fur die vier Gruppendefinitionen. Bei der Anwendung
sind bei Abweichungen von dieser Definition, z.B. bei Baujahr und Gebéaudeart, entsprechende
Anpassungen vorzunehmen. Diese sind den aktuellen Erlauterungen der Richtwertkarten
(Papierausgabe) bzw. den ortlichen Fachinformationen in BORIS-NRW zu entnehmen.

Die Wertverhaltniszahlen kénnen angewendet werden, z.B.

= um den Bodenwert eines bebauten Grundstiicks abzuleiten, dessen Verkehrswert bekannt ist

= um den Bodenwert aus vorliegenden Kaufpreisen bebauter Objekte oder Eigentumswohnungen
abzuleiten

= um von Werten fur bebaute Objekte auf Werte von Eigentumswohnungen zu schlieRen und
umgekehrt (zur Plausibilisierung)

Grundsatze bei der Ableitung von Bodenwerten

Zunachst sind die vorliegenden Ausgangsvergleichspreise bebauter Objekte auf die jeweilige
"Turmchen-Definition" durch Zu- und Abschlage abzustellen. Die normierten Vergleichspreise werden
gemittelt. An diesen Durchschnittswert ist die Wertverhaltniszahl anzubringen, die dann zum Bodenwert
pro m2 Wohnflache fuhrt. Dieser ist weiter auf den Bodenwert pro m2 Grundstuicksflache umzurechnen
und ggf. noch an die Merkmale des Bewertungsgrundstiicks anzupassen.

Bei der Anpassung zur Ableitung eines Bodenwertes sind folgende Zu- und Abschlage zu bertck-
sichtigen:
= in TOP-Lagen (z.B. Innenstadt und Oberkassel) ein Zuschlag von bis zu + 10 %
= bei einfachen Stadtrand- bzw. Vorortlagen ein Abschlag von bis zu - 10 %
= bei Grundstulicken, die durch Verkaufe zur Begrindung von Wohnungseigentum gepragt sind
ein Zuschlag von bis zu + 30 %
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Beispiele

Die folgenden Berechnungsbeispiele dienen der Bodenwertableitung. Die Umrechnungskoeffizienten
(z.B. fur das Baujahr) sind den Hinweisen auf der Immobilienrichtwertkarte bzw. den ortlichen
Fachinformationen in BORIS-NRW entnommen. WGFZ-Unterschiede bleiben in beiden Fallen ohne
Wirkung auf den Bodenwert.

Beispiel 1 Bodenwert bei einem vorliegenden Kaufpreis eines bebauten Objektes

Gegeben: Kaufpreis 1.225.000 EUR fir ein V-geschossiges gemischt genutztes Gebaude,
Baujahr 1905, gute Lage in der Innenstadt mit 700 m2 Wohn-/Nutzungsflache (Wfl/Nuf)

Gesucht: Bodenwert dieses Objektes bei einer Grundstiicksgré3e von 235 m2 (WGFZ = 3,5)

Basis: Wertverhaltniszahl” fir gemischt genutzte Objekte, Baujahr 1955 von 3,1

*  Die Wertverhaltniszahl ist im Kapitel 4.2.4 zu entnehmen.

LOosungsweg
1. Kaufpreis pro m2 Wfl/Nuf (Baujahr 1905) 1.225.000 EUR / 700 m2 Wfl/Nuf
= 1.750 EUR/m2
2. Anpassungen an Norm Baujahr 1955 1.750 EUR/m2 x 1,04 = 1.820 EUR/m?2
an Norm Gebdaudeart entfallt
3. Anwendung der Wertverhaltniszahl 1.820 EUR/m2/ 3,1 = 590 EUR/m?
4. Bodenwert pro Grundstucksflache 590 EUR/m?2 x 3,5 WGFZ x 0,8* =1.650 EUR/m?

*  mit 0,8 als Korrekturfaktor von der Geschossflache zur Wohnflache

5. Anpassung an gute Lage
(bei TOP bis zu + 10 %) 1.650 EUR/m2 x 1,06 = 1.750 EUR/m?

6. Ergebnis (Bodenwert) 235 m2x 1.750 EUR/m2 = rd. 410.000 EUR
(Das sind ca. 33 % vom Kaufpreis in Hohe von 1.225.000 EUR.)

Beispiel 2 Bodenrichtwert aus Einfamilien-Reihenhausverkaufen

Gegeben: durchschnittliche Kaufpreise fur Reihenhauser, Baujahr 1980, mittlere Lage im Vorort,
150 m2 Wohnflache (Wfl)

Gesucht: Bodenrichtwert (E-1I-30) bei einer GrundstiicksgréRe von 450 m2 (WGFZ=0,5)

Basis: Wertverhéltniszahl* fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Baujahr 1970
von 2,2

*  Die Wertverhaltniszahl ist im Kapitel 4.1.3 zu entnehmen.

LOosungsweg
1. Kaufpreis pro m2 Wfl (Baujahr 1980) 330.000 EUR / 150 m2 Wfl = 2.200 EUR/m?2
2. Anpassungen an Norm Baujahr 1970 2.200 EUR/m? x 0,99 = 2.180 EUR/m?
an Norm Gebdaudeart (freist. EFH) 2.180 EUR/mM? x 1,17 = 2.550 EUR/m?2
3. Anwendung der Wertverhaltniszahl 2.550 EUR/mM?/ 2,2 = 1.160 EUR/m?2
4. Bodenwert pro Grundsticksflache 1.160 EUR/m2 x 0,5 WGFZx 0,8*~460EUR/m?

*  mit 0,8 als Korrekturfaktor von der Geschossflache zur Wohnflache

5. Ergebnis (Bodenwertrichtwert fur E-11-30) 460 EUR/m?2
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8.7 Sachwertmodell

8.7.1 Sachwertfaktoren

Der Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich aus dem Bodenwert und den Herstellungskosten der
baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen. Dieser so ermittelte Wert ist mit Hilfe von
Sachwertfaktoren der aktuellen Marktlage anzupassen.

Die Auswertung der Sachwertfaktoren erfolgt nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens
(ImmoWertV 2021). Das Modell zum Sachwertverfahren ist der ImmoWertV und der ImmoWertA zu
entnehmen.

Der nachfolgenden Beschreibung kénnen die Ansatze fur die Ableitung der Sachwertfaktoren
entnommen werden. Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die angegebenen Modellparameter
zwingend zu beachten (Modellkonformitét).

Der Sachwertfaktor ist das Verhaltnis von Kaufpreis zum vorlaufigen Sachwert. Er dient der Anpassung
des Sachwertes an die Marktverhaltnisse. Liegen die tatsachlichen Kaufpreise Uber den vorlaufigen
Sachwerten, so ergibt sich ein Faktor grof3er 1,0.

Die Sachwertfaktoren werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses statistisch ermittelt. Daflr wird der Kaufpreis vor Ableitung der Sachwert-
faktoren um die Werteinfliisse der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereinigt.

Die veroffentlichten Sachwertfaktoren sind Richtwerte und beziehen sich auf ein Normobjekt.
Die Definition des Normobjektes ist den jeweiligen veroffentlichten Tabellen der Umrechnungskoeffi-
zienten im vorderen Teil des Grundstiicksmarktberichtes zu entnehmen. Anpassungen im Randbereich
der Normdefinitionen sind sachverstandig vorzunehmen.

Wohnflache
Die Wohnflache wird gemaR der WoFIV unter Beriicksichtigung der Uberleitungsvorschriften zur
Verwendung der Il. BV berechnet. Die Wohnflache wird bei Wohnnutzung ausgewiesen.

Nutzungsflache

Die Nutzungsflache wird nach DIN 277 berechnet und ist bezogen auf eine gewerbliche Nutzung (z.B.
bei gewerblichen Einheiten in einem gemischt genutzten Geb&ude), nicht bezogen auf Nebenflachen
bei Wohnnutzung.

Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Die NHK 2010 werden nach Anlage 4 der ImmoWertV vom 14.07.2021 angesetzt.

Baupreisindex

Zur Umrechnung der Normalherstellungskosten auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Werter-
mittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten sind bereits in den NHK 2010 enthalten.

Land- und Ortsgrolie
Die NHK 2010 gehen als Modellgrof3e in die Sachwertberechnung ein. Korrekturfaktoren fur Land- und
OrtsgrofRe (Regionalfaktor) sind nicht verwendet worden.
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Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer wird fir die ausgewerteten Teilmarkte: Ein-/Zweifamilienhduser, Drei-
familienhauser, Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Objekte mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist sachverstandig unter Berlcksichtigung von Alter, Gesamtnutzungsdauer
und erfolgten Modernisierungen zu ermitteln. Die modifizierte Restnutzungsdauer ergibt sich dabei aus
dem anhand der Punktetabelle fiir Modernisierungselemente ermittelten Modernisierungsgrad in Ab-
hangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer.

Wertminderung
Die Wertminderung wird durch den Alterswertminderungsfaktor (= Verhaltnis von Restnutzungs- zu Ge-
samtnutzungsdauer) beriicksichtigt.

Bodenwert
Der Bodenwert wird aus dem Bodenrichtwert abgeleitet (Bauland bezogen auf die typische Tiefe des
Bodenrichtwertgrundsttickes).

Modernisierung
Als Norm ist von einer umfangreichen Modernisierung in den letzten 20 Jahren auszugehen.
Kernsanierte Objekte sind sachverstandig zu wirdigen.
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8.7.1.1 Statistisches Modell der Umrechnungskoeffizienten (Sachwertfaktoren)

Hinweis: Den Regressionsanalysen zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fir Sachwertfaktor-
Richtwerte liegen in allen drei Teilmarkten die Jahrgange 2016 bis 2021 zu Grunde. Im Einzelnen haben

sich die Stichproben wie folgt zusammengesetzt.

Freistehende Ein-/Zweifamilienhdauser, Doppelhaushalften (Analyse vom September 2021)

Standard-/relative Abweichung

0.23/214%

abhidngige Variable Sachwertfaktor Signifikanz-Ampel
Zeitraum 2016 bis 2021
Baulandflache, Wohnflache
Anzahl der Kauffalle 1.104
Mittel 1,10 Lage, Baujahr, Modernisierung, Ge-
baudeart, Ausstattung, Immissionen
Minimum/Maximum 043/3,21
Standard-/relative Abweichung | 0,32/29,5 % Grundstticksart/-form/-tiefe, Mal}
der Nutzung, Restnutzungsdauer,
BestimmtheitsmaR (R?) 52,7 % Verkehrsanbindung, Verkaufsum-
; - sténde, Veradulerer, Sachwert
normiertes Mittel 1,04
Minimum/Maximum 0,33/1,89

Reihenhauser (Analyse September 2021)

Standard-/relative Abweichung

0,33/234%

abhangige Variable Sachwertfaktor Signifikanz-Ampel
Zeitraum 2016 bis 2021 . Gebaudeart, Baulandflache,
Anzahl der Kauffille 1.050 \Wohnflache
Mittel 1,42 Lage, Baujahr, Modernisierung,
Ausstattung, Immissionen
Minimum/Maximum 0,64 /4,28
Standard-/relative Abweichung | 0,43/30,5 % Grundstucksart/-form/-tiefe, Mal}
der Nutzung, Restnutzungsdauer,
Bestimmtheitsmal (R?) 59,0 % Verkehrsanbindung, Verkaufsum-
N N stédnde, Veraulerer, Sachwert
normiertes Mittel 1,27
Minimum/Maximum 0,50/2,98

Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt gen. Gebaude (Analyse vom September 2021)

Standard-/relative Abweichung

0,30/24,4 %

abhangige Variable Sachwertfaktor Signifikanz-Ampel
Zeitraum 2016 bis 2021
Mal der Nutzung (GFZ), Lage
Anzahl der Kauffille 1.435
Mittel 1,27 Baujahr, Geb&udeart, Moderni-
— - sierung, Ausstattung
Minimum/Maximum 0.45,/4,06
Standard-/relative Abweichung | 0,39/30,5 % Baulandfléche, Wohn-/Nutzungs-
flache, Grundstiicksart/-form/-tiefe,
BestimmtheitsmaR (R*?) 36,3 % Restnutzungsdauer, Verkehrsanbin-
; - dung, Verkaufsumsténde, Sachwert,
normiertes Mittel 1,23 Immissionen, Veraullerer, Liegen-
Minimum/Maximum 0,56 /2,80 schaftszinssatz

8.7.1.2 Datenbasis 2024

Die ausgewerteten Kauffalle des Jahres 2024 reichten nicht aus um den Sachwertfaktor in den ver-
schiedenen Kategorien abzuleiten. Daher ist der Sachwertfaktor aus den Werten fir 2023 unter Be-
riicksichtigung der Entwicklung der Kaufpreise des entsprechenden Teilmarktes, sowie der Entwicklung
der Bodenrichtwerte und der Baukosten, sachverstandig fortgeschrieben worden.
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8.8 Ertragswertmodell

8.8.1 Liegenschaftszinssatze

Die Auswertung der Liegenschaftszinssatze erfolgt nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens
(ImmoWertV 2021). Das Modell zum Ertragswertverfahren ist der ImmoWertV 2021 und der ImmoWertA
zu entnehmen. Der nachfolgenden Beschreibung kénnen die Ansatze fur das aktuelle Auswertejahr
entnommen werden. Bei der Anwendung der Liegenschaftszinsséatze sind die angegebenen Modellpa-
rameter zwingend zu beachten (Modellkonformitét).

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
(Grundstiicke, Gebaude, Erbbaurechte, Eigentumswohnungen, Teileigentumseinheiten) im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird.

Die Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise aus der Kaufpreis-
sammlung statistisch ermittelt. Daflr ist der Kaufpreis vor Ableitung der Liegenschaftszinssatze um die
Werteinflisse der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bereinigen. Die
veroffentlichten Liegenschaftszinssatze sind Richtwerte und beziehen sich auf ein Normobjekt.

Wohnflache
Die Wohnflache wird gemaR der WoFIV unter Beriicksichtigung der Uberleitungsvorschriften zur
Verwendung der Il. BV berechnet.

Nutzungsflache

Die Nutzungsflache wird nach DIN 277 berechnet und ist bezogen auf eine gewerbliche Nutzung (z.B.
bei gewerblichen Einheiten in einem gemischt genutzten Geb&ude), nicht bezogen auf Nebenflachen
bei Wohnnutzung.

Rohertrag
Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiblich erzielbaren Ertrage der Immobilie.

Die Marktiblichkeit der Nettokaltmieten wird fir Wohnobjekte anhand des ,Mietspiegels fur die
Landeshauptstadt Disseldorf' zum 01.04.2024 bzw. fiir Gewerbeobjekte anhand des Mietspiegels des
RDM bzw. der IHK dberprift. Ausgangswerte hierfir bilden die im Kaufvertrag bzw. im Fragebogen
(vom Erwerber des Objektes) angegebenen tatsachlichen Nettokaltmieten. Sollten keine Informationen
zu Mieten vorliegen, so bildet der jeweilige Mietspiegel die Basis fir den Mietansatz in der Auswertung
des Kauffalls. Mieten fir Neubauten kénnen tber dem Mietspiegel liegen.

Weicht der tatsachlich einkommende Ertrag von dem marktiblichen Ertrag signifikant ab, so ist die
Abweichung im Wege der Kaufpreisbereinigung als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal zu berlcksichtigen.

Fir den individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilienhauser) weist der ,Mietspiegel fir die
Landeshauptstadt Disseldorf* zum 01.04.2024 einen Zuschlag von 10 bis 20% auf den Mittelwert des
Mietspiegels aus. Der Gutachterausschuss hat fur die Auswertung dieser Gebaudeart einen pauschalen
Zuschlag von 20 % beschlossen. Durch den Zuschlag wird der Vorteil des Wohnens im Ein-/
Zweifamilienhaus beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten (Wohnnutzung) fir den Auswertejahrgang 2024 (siehe Anlage 3 der Im-
moWertV 2021)

Verwaltungskosten
351 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein-/Zweifamilienhduser
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420 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
46 Euro jahrlich je Garagen- oder ahnlichem Einstellplatz

Instandhaltungskosten fir den Auswertejahrgang 2024
13,75 Euro  jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
104,00 Euro  jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

Mietausfallwagnis (ohne Garagen und Stellplatze)
2% des marktiblich erzielbaren Rohertrags

Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten wird davon ausgegangen, dass die vollstandige Umlage der
Schonheitsreparaturen und der Betriebskosten auf den Mieter erfolgt.

Anmerkung: Die angegebenen Bewirtschaftungskosten beziehen sich auf das Auswertejahr. Bei der
Wertermittlung sind die jeweils zum Stichtag gultigen Bewirtschaftungskosten anzusetzen.

Bewirtschaftungskosten (Gewerbliche Nutzung)

Verwaltungskosten
3% des marktublich erzielbaren Rohertrags

Instandhaltungskosten als %-Satz der Instandhaltungskosten fir Wohnnutzung

100 % Biros, Praxen, Geschéfte
50 % SB-Verbrauchermarkte
30 % Lager-, Logistik- und Produktionshallen

Mietausfallwagnis (ohne Garagen und Stellplatze)
4% des marktiblich erzielbaren Rohertrags

Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten wird davon ausgegangen, dass der Vermieter bei den Instand-
haltungskosten nur die Kosten an ,Dach und Fach* tragt.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer wird in Abhangigkeit von der Gebaudeart angesetzt.

80 Jahre Ein-/Zweifamilienh&user, Dreifamilienhduser, Mehrfamilienhduser
(reine Wohnnutzung/Wohnnutzung mit bis zu 20 % gewerblichem Anteil vom Roh-
ertrag), gemischt genutzte Objekte (Wohnnutzung ca. 35 bis 45 % gewerblichem Anteil
vom Rohertrag)

60 Jahre Biro-/Geschéaftshauser, Parkhauser, Garagen
50 Jahre Senioren-/Pflegeheime
40 Jahre Werkstatt-/Fabrik-/Produktions-/Verwaltungsgebaude, Gewerbeobjekte, Hotels,

Krankenhauser, Schulen

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist sachverstandig unter Bertcksichtigung von Alter, Gesamtnutzungsdauer
und erfolgten Modernisierungen zu ermitteln (siehe Anlage 2 der ImmoWertV 2021). Die modifizierte
wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich dabei aus dem anhand der Punktetabelle fir
Modernisierungselemente ermittelten Modernisierungsgrad in Abhangigkeit von der Gesamtnutzungs-
dauer. FUr die Ableitung der Liegenschaftszinssatze betrdgt die Restnutzungsdauer mindestens 25
Jahre.
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8.8.1.1 Statistisches Modell der Umrechnungskoeffizienten (Liegenschaftszinsséatze)

Hinweis: Den Regressionsanalysen zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fur Liegenschaftszins-
satz-Richtwerte liegen in allen drei Teilmarkten die Jahrgénge 2016 bis 2018 zu Grunde. Im Einzelnen
haben sich die Stichproben wie folgt zusammengesetzt.

Ein- und Zweifamilienhauser

Analyse vom Dezember 2018 / Januar 2019

abhéngige Variable

Liegenschaftszinssatz

Signifikanz-Ampel

Standard-/relative Abweichung

0,29/18,1%

Mittel 2,62375 % . Baujahresgruppe, Jahrgang
Minimum/Maximum 0,7/6,3
Standard-/relative Abweichung | 0,52 /39,5 % Gehaudsart, |Lage
BestimmtheitsmaB (R?) 30,4 % Ausstattung, Modermnisierungsgrad,
: . Wohn-/Nutzfldche, Immissionen,
normiertes Mittel 3,21063 % GrundstiicksgréRe, Grundstiicksart
Minimum/Maximum 12/38 (Ecklage), Denkmalschutz, Mietsi-

tuation, Dachausbau, Unterkellerung,
Restnutzungsdauer

Renditeobjekte

Analyse vom Dezember 2018 / Januar 2019

abhangige Variable

Liegenschaftszinssatz

Signifikanz-Ampel

Standard-/relative Abweichung

0,29/20,1 %

Mittel 3,11579 % . .
Minimum/Maximum 061/72
Standard-/relative Abweichung 0,67/43,2% WohiniogE, Mistsustion
BestimmtheitsmaR (R?) 32% Ausstattung, Modernisierungsgrad,
i " Wohn-/Nutzflache, Immissionen,
normiertes Mittel 2,89474 % . GrundstiicksgréRe, Grundstiicksart
Minimum/Maximum 11148 (Ecklage), Denkmalschutz, Anzahl

Wohneinheiten, Dachausbau,
Unterkellerung, Restnutzungsdauer

Eigentumswohnungen

Analyse vom Dezember 2018 / Januar 2019

abhangige Variable

Liegenschaftszinssatz

Signifikanz-Ampel

Standard-/relative Abweichung

0,36/214%

Mittel 3,09013 % Gebaudegruppe, Baujahresgruppe,
Jahrgang
Minimum/Maximum 0,3/93
Standard-/relative Abweichung | 0,58 /37,6 % Lage
Bestimmtheitsmaf (R?) 0,29 % Ausstattung, Modernisierungsgrad,
! Wohn-/Nutzfléiche, Immissionen,
normiertes Mittel 3,31885 % GrundsticksgrofRe, Grundstiicksart
. (Ecklage), Denkmalschutz, Mietsi-
Minimum/Maximum 19/57 tuation, Anzahl Wohneinheiten,

Dachausbau, Unterkellerung,
Restnutzungsdauer
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8.8.1.2 Datenbasis 2024

Die Stichprobenbeschreibung enthélt die um jeweils 5 % gekappten Félle des jeweiligen Teilmarktes
(5 %, 95 %). Das normierte Mittel ist jeweils um die Einfliisse bereinigt, die nicht in der Tabelle vorkom-
men (d.h. Lage und bei WE zusétzlich Mietsituation). Insgesamt bilden 919 Kaufféalle die Basis fir die

Ableitung der Liegenschaftszinssatz-Richtwerte in 2025.

Freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser (Anzahl der Kauffalle n=117)

Baujahresgruppe bis 1947 (n=15)

Mittel
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 2,22
Wohnflache (in m2) 147
Quadratmeterpreis (in EUR/m?2) 4.672
Nettokaltmiete (in EUR/m?2) 11,01
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 15,1
Restnutzungsdauer (in Jahren) 36
Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80
Baujahresgruppe 1948 bis 1974 (n=52)

Mittel
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 1,97
Wohnflache (in m2) 125
Quadratmeterpreis (in EUR/m?) 4611
Nettokaltmiete (in EUR/m?) 11,08
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 14,9
Restnutzungsdauer (in Jahren) 36
Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80
Baujahresgruppe 1975 bis 2004 (n=40)

Mittel
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 2,17
Wohnflache (in m2) 135
Quadratmeterpreis (in EUR/m?) 4.435
Nettokaltmiete (in EUR/m2) 11,63
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 14,0
Restnutzungsdauer (in Jahren) 49
Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80
Baujahresgruppe ab 2005, ohne Neubauten (n=5)

Mittel
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 1,93
Wohnflache (in m2) 174
Quadratmeterpreis (in EUR/mM?2) 6.715
Nettokaltmiete (in EUR/m?2) 14,80
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 11,00
Restnutzungsdauer (in Jahren) 66

Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80

Min
0,69
86
2.767
9,00
11,0
32

Min
0,75
82
3.015
10,00
13,0
32

Min
1,03
105
2.895
10,00
12,0
40

Min
1,59
124
5.806
14,00
11,0
63

Max
4,06
303
8.238
15,00
21,0
58

Max
3,29
180
7.259
12,00
17,0
40

Max
3,30
162
5.874
13,25
16,0
60

Max
2,30
212
7.550
15,00
11,0
69

cvin %
445
37,8
28,4
13,5
15,6
25,3

cvin %
35,6
27,4
28,2
5,7
7,8
8,3

cvin %
29,2
22,2
24,3
8,4
9,2
14,5

cvin %
15,5
25,1
11,3
3,0
0,0
3,9
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Baujahresgruppe Neubau, letzte 3 Jahre (n=5)

Mittel Min Max cvin %
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 271 214 3,19 14,9
Wohnflache (in m2) 167 118 343 59,0
Quadratmeterpreis (in EUR/m?2) 6.146 5.051 8.265 20,4
Nettokaltmiete (in EUR/m?2) 16,40 16,00 18,0 5,5
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 10,40 9,0 11,0 8,6
Restnutzungsdauer (in Jahren) 80 80 80 0,0
Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80
Eigentumswohnungen (Anzahl der Kauffélle n=677)
Baujahresgruppe bis 1947 (n=123)

Mittel Min Max cvin %
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 1,70 0,62 3,14 60,5
Wohnflache (in m2) 68 23 141 50,5
Quadratmeterpreis (in EUR/m?2) 4,135 2.551 6.389 30,3
Nettokaltmiete (in EUR/m?2) 10,51 8,80 13,0 11,85
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 19,3 14,0 29,0 21,3
Restnutzungsdauer (in Jahren) 43 32 60 24,0
Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80
Baujahresgruppe 1948 bis 1974 (n=389)

Mittel Min Max cvin %
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 191 0,63 3,99 59,8
Wohnflache (in m?) 60 26 96 37,9
Quadratmeterpreis (in EUR/m?) 3.750 2.200 5.500 28,4
Nettokaltmiete (in EUR/m?) 10,48 9,00 12,90 10,1
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 195 16,0 26,0 15,6
Restnutzungsdauer (in Jahren) 38 33 57 18,2
Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80
Baujahresgruppe 1975 bis 2004 (n=151)

Mittel Min Max cvin %
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 234 091 4,06 47,5
Wohnflache (in m2) 64 25 115 45,8
Quadratmeterpreis (in EUR/m?) 3.848 2.384 6.026 31,1
Nettokaltmiete (in EUR/m?2) 10,44 8,90 12,50 10,2
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 19,70 15,0 28,0 19,5
Restnutzungsdauer (in Jahren) 49 42 58 11,1
Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80
Baujahresgruppe ab 2005, ohne Neubauten (n=14)

Mittel Min Max cvin %
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 1,75 0,84 3,07 38,7
Wohnflache (in m?) 97 64 150 23,2
Quadratmeterpreis (in EUR/m?) 7.196 3.951 11.324 28,8
Nettokaltmiete (in EUR/m?2) 13,84 10,30 19,50 15,8
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 132 11,0 18,0 14,9
Restnutzungsdauer (in Jahren) 71 68 76 3.8
Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80

Baujahresgruppe Neubauten (n=0), keine ausreichende Anzahl an Kauffallen
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Mehrfamilienhauser, gewerblicher Anteil <20 % vom Rohertrag (Anzahl der Kauffélle n=88)

Baujahresgruppe bis 1947 (n=27)

Mittel Min Max cvin %
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 288 1,64 4,17 27,0
Wohn-/Nutzungsflache (in m2) 469 260 782 38,5
Quadratmeterpreis (in EUR/m?) 2.529 1.605 3.521 23,4
Nettokaltmiete (in EUR/m?2) 9,16 5,60 25,00 15,1
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 20,00 17,0 25,0 12,7
Restnutzungsdauer (in Jahren) 35 27 42 13,0
Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80
Baujahresgruppe ab 1948 (n=61)

Mittel Min Max cvin %
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 3,12 1,92 4,63 31,8
Wohn-/Nutzungsflache (in m2) 591 295 1.150 47,9
Quadratmeterpreis (in EUR/m?2) 2519 1.700 3.684 23,9
Nettokaltmiete (in EUR/m?2) 10,20 7,44 18,00 17,0
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 19,87 16,0 26,0 17,6
Restnutzungsdauer (in Jahren) 37 33 51 14,9
Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80

Gemischt genutzte Gebaude, gewerblicher Anteil 21 - 80 % vom Rohertrag
(Anzahl der Kauffélle n=37)

Baujahresgruppe bis 1947 (n=14)

Mittel  Min Max cvin %
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 3,64 248 6,03 30,1
Wohn-/Nutzungsflache (in mz) 496 178 887 41,0
Quadratmeterpreis (in EUR/m?) 3.133 1.990 5.854 40,3
Nettokaltmiete (in EUR/m2) 14,66 8,40 39,00 30,2
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 12,00 12,0 20,0 16,3
Restnutzungsdauer (in Jahren) 42 33 62 24,6
Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80
Baujahresgruppe ab 1948 (n=23)

Mittel Min Max cvin %
Liegenschaftszinssatz (in %), nicht normiert 406 1,71 581 36,2
Wohnflache (in m2) 664 171 1.135 60,6
Quadratmeterpreis (in EUR/m?2) 2571 1.446 3.897 55,1
Nettokaltmiete (in EUR/m?) = Durchschnitt im Objekt 13,00 6,60 31,9 58,9
Bewirtschaftungskosten (in % des Rohertrags) 11,0 11,0 25,0 22,5
Restnutzungsdauer (in Jahren) 35 33 39 9,9

Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80
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8.9 Erbbaurechtsmodell

8.9.1 Erbbaurechtsfaktor

Der Wert eines Erbbaurechts setzt sich aus der Summe von Gebaudewert und finanzmathematischem
Bodenwertanteil zusammen. Dieser so ermittelte finanzmathematische Wert des Erbbaurechtes ist der
aktuellen Marktlage anzupassen. Der Erbbaurechtsfaktor (friiher: Marktanpassungsfaktor fiir Erbbau-
rechte) wurde auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen fur Ein- und Zweifamilienhduser aus der
Kaufpreissammlung statistisch abgeleitet. Das Modell folgt den Empfehlungen des AK OGA (Arbeits-
kreis der Oberen Gutachterausschiisse) mit folgenden Definitionen.

Gebéaudewert
Der Gebaudewert wird abgeleitet aus dem unbelasteten Verkehrswert abziiglich des Bodenwertes (aus
dem Bodenrichtwert abgeleitet).

Finanzmathematischer Bodenwert
= Erbbauzinssatz als Modellkomponente bei Ein- und Zweifamilienhdusern mit 3,5 % / bei
Renditeobjekten mit 5,0 %
= Erbbauzinsen gemal Vertrag (zum Kaufzeitpunkt angepasst)
= Restlaufzeit gemaR Vertrag (Restlaufzeit des Erbbaurechts langer als Restnutzungsdauer des
Gebaudes, d.h. kein Heimfall)
= Bodenwert aus dem Bodenrichtwert abgeleitet

Formel
Finanzmathematischer Bodenwertanteil = (Bodenwert x Erbbauzinssatz — Erbbauzins) x Vervielféltiger

Der Vervielfaltiger ergibt sich aus der Restlaufzeit des Erbbaurechts und dem Erbbaurechtsmodell-
Zinssatz.

Beispiel

Vorgegeben ist der finanzmathematische Wert eines Erbbaurechtes fur ein Einfamilienhaus mit
250.000,- EUR. Der Verkehrswert des Erbbaurechtes wird unter Anwendung des Erbbaurechtsfaktors
(Erbbaurechtsfaktor von 0,8 und der Korrektur fiir Reihenh&auser von + 10 %) zu 250.000,- EUR x 0,8 x
1,10 = 220.000,- EUR ermittelt.
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8.9.1 Erbbaurechtskoeffizient

Der Wert eines Erbbaurechts oder einer Eigentumswohnung im Erbbaurecht lasst sich tberschléagig
aus dem unbelasteten Vergleichswert multipliziert mit dem Erbbaurechtskoeffizient (friher:
Vergleichsfaktor fir Erbbaurechte) ableiten. Hierzu wird der Erbbaurechtskoeffizient, als Verhaltnis
zwischen dem Kaufpreis und dem unbelasteten Vergleichswert auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung gebildet und mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden
untersucht.

Der unbelastete Vergleichswert wird wie folgt abgeleitet:

= bei Ein- und Zweifamilienh&usern nach dem Sachwertverfahren (mit Marktanpassung) oder im
Vergleichswertverfahren (aus Vergleichskauffallen oder Immobilienrichtwerten)

= bei Eigentumswohnungen nach dem Vergleichswertverfahren (aus Vergleichskaufféllen oder
Immobilienrichtwerten)

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern haben sich als signifikante Einflisse auf den
Erbbaurechtskoeffizienten die Gebaudeart (Reihenhaus oder freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus)
und die Wohnlage herausgestellt. Dartiber hinaus beeinflussen sehr grof3e Grundsticksflachen den
Erbbaurechtskoeffizienten. Der Einfluss von weiteren Merkmalen, wie z.B. Wertsicherungsklauseln,
Restlaufzeit des Erbbaurechts und Kaufzeitpunkt, konnte aus dem untersuchten Zahlenmaterial nicht
signifikant nachgewiesen werden.

Bei Eigentumswohnungen wurde ein statistischer Vergleich zwischen normalem (unbelastetem)
Wohnungseigentum und Wohnungseigentum im Erbbaurecht durchgefiihrt. Hierbei konnte
nachgewiesen werden, dass nur das Alter des Gebaudes einen signifikanten Einfluss auf den
Erbbaurechtskoeffizienten hat. Da weitere Merkmale aus dem Erbbaurechtsvertrag fur
Wohnungseigentum in der Kaufpreissammlung nicht erfasst sind, kénnen keine tiefer greifenden
Untersuchungen durchgefuhrt werden.

Beispiel

Vorgegeben ist der unbelastete Verkehrswert fiir ein Reihenhaus (abgeleitet aus dem Immobilienricht-
wert) in Héhe von 320.000,- EUR. Fir ein Erbbaurecht errechnet sich der Verkehrswert somit tber-
schlagig aus dem Erbbaurechtskoeffizienten 0,65 und der Korrektur fur Reihenhduser von + 10 % zu
320.000,- EUR x 0,65 x 1,10 = rund 230.000,- EUR.
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9 Mieten

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf ist an der Erstellung
der Mietrichtwerttabelle nicht beteiligt.

Fur die Anwendung des Ertragswertverfahrens und der Ertragsfaktoren sind Mieten unerlésslich. Daher
werden zur Information folgende Internet-Fundstellen fiir Gewerbe- und Wohnungsmieten aufgefiihrt.
Die Angaben (recherchiert zum 01.01.2025) erfolgen ohne Gewéhr.

Gewerbemieten

Gewerblicher Mietspiegel der IHK (kostenfrei):
https://www.ihk.de/duesseldorf/standort/regionalwirtschaft/mietpreisspiegel/mietspiegel-duesseldorf-
2599460

Gewerblicher Mietspiegel des Immobilienverband IVD West (kostenpflichtig):
https://west.ivd.net/preisspiegel/

Wohnungsmieten

Mietspiegel fur die Landeshauptstadt Dusseldorf, Stand 01.04.2024,
Haus und Grund, Mieterverein (kostenfrei):
https://miete-duesseldorf.de

10 German Real Estate Index (GREIX)

Seit Mitte 2023 wird der German Real Estate Index (GREIX) im Rahmen eines Forschungsprojektes
der Universitaten Kéln und Bonn in Verbindung mit dem IfW (Institut fir Weltwirtschaft) Kiel veréffent-
licht. Die Finanzierung des Projektes erfolgt durch das Excellencecluster ECONtribute.

Der GREIX ist ein langjahriger Immobilienpreisindex fir Eigentumswohnungen sowie Ein- und Mehrfa-
milienhauser, welcher fir verschiedene deutsche Grof3stadte unter vergleichbaren Voraussetzungen
abgeleitet wird. Der Gutachterausschuss stellt dazu die Transaktionsdaten als Basis fiir die Auswertun-
gen bereit.

Zu beachten ist, dass die fur den GREIX verwendeten Auswerteverfahren von den vom Gutachteraus-
schuss genutzten Verfahren abweichen, sodass sich Ergebnisse unterscheiden kénnen. Der GREIX ist
daher aufgrund von fehlender Modellkonformitat nicht fur die Wertermittlung zu verwenden.

Abrufbar ist der Index unter https://greix.de/. Dazu existiert eine umfangreiche Dokumentation wie der
Index ermittelt wird.


https://www.ihk.de/duesseldorf/standort/regionalwirtschaft/mietpreisspiegel/mietspiegel-duesseldorf-2599460
https://www.ihk.de/duesseldorf/standort/regionalwirtschaft/mietpreisspiegel/mietspiegel-duesseldorf-2599460
https://west.ivd.net/preisspiegel/
https://miete-duesseldorf.de/
https://greix.de/
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11 Kontakte und Adressen

Der Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf
Vorsitzender Thomas Weindel

Geschaftsstelle Gutachterausschuss
Geschaftsfuhrerin Wencke Wittscheck

Hotline
(0211) 89-95044

Fax
(0211) 89-31244

Email
gutachterausschuss@duesseldorf.de

Internet (Gutachterausschuss)
https://gutachterausschuss.duesseldorf.de

Internet (BORIS-NRW)
http://www.boris.nrw.de


http://www.boris.nrw.de
https://gutachterausschuss.duesseldorf.de
mailto:gutachterausschuss@duesseldorf.de
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12 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender
Dipl.-Ing. Thomas Weindel

Stellvertretende Vorsitzende
Dr.-Ing. Kathrina Volkner
Dipl.-Ing. Achim Filenius

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter
Dr. jur. Lars Kélling
Dipl.-Ing. Joachim Schmeck

Ehrenamtliche Gutachter(in)
Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Marcel Abel
Betriebsw. Esther aus dem Kahmen
Dipl.-Ing. Britta Baukenkrodt
Immobilienfachwirtin Simone Berngen-Siermann
Dr.-Ing. Robert Blinken

Dipl.-Wirt.-Ing. Martin Busse
Immobiliendkonom (EBS) Florian Haeffs
Dipl.-Ing. Stefan Kern

Dipl.-Ing. Ulrich Kirchner
Dipl.-Betriebsw. Maike Klein

Dipl.-Ing. Andreas Klocke

Dipl.-Ing. Mathias Kluth

M.Sc. Mona Moaller

Dipl.-Ing. Hartmut Nuxoll

Dr. Carsten Patzold

Dipl.-Ing. Friederike Schulke

Dipl.-Ing. Julia Schulze Déring

Dipl.-Ing. Christian Speckmaier
Dipl.-Ing. Andreas Wedemeier

Dipl.-Ing. Andreas Weinberger

Dipl.-Ing. Lars Werthschulte

Ehrenamtliche besondere Mitglieder des Finanzamtes
Petra Fiedler (Finanzamt Altstadt)

Dagmar Ginterberg (Finanzamt Mitte)

Miriam Gawollek (Finanzamt Nord)

Benjamin Rutze (Finanzamt Sud)

Stellvertretende ehrenamtliche besondere Mitglieder des Finanzamtes
Wolfgang Bding (Finanzamt Altstadt)

Ursula Fuhrmann (Finanzamt Mitte)

Maren Grewe (Finanzamt Nord)

Marion Korff (Finanzamt Stid)



Der Gutachterausschuss
fur Grundstiuckswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

www.boris.nrw.de


http://www.boris.nrw.de/
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