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Prikaz polozaja (lokacije) stambenih zgrada

Granice podrucja u pravilu su sluzbene granice gradskih ¢etvrti
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Podrlicja prema polozaju Polozaj stambenih zgrada
Lagebezirke Wohnlagen
’ City Sehr gute / gute Wohnlagen
Centar liegen z. B. in den Stadtteilen HIMMEL- e Jt
. Altstadt, Oberkassel, Dilsseltal, | GEIST s i/ \
I: Cltynah Stockum, Wittlaer. \\ (7 i | A i\
Blizu centra N l.',' 4 \
Einfache / maRige Wohnlagen | "\ [ \ Il
ubﬁgggléﬁije liegen z. B. in den Stadtteilen 'll‘ '-\URDENBACH \ £ \'
Flingern Stid, Lierenfeld, Rath, \ Wles . ;
Vorort Reisholz, Garath. \ N Gv= Tt 2V HoER
Predgradje \ : N\ '
Landeshauptstadt Disseldorf Diese Karte ist gesetzlich geschuilzt.
Der Oberbiirgermeister Nachdruck oder sonstige Vervielfaltigungen
\léermessungs— und Liegenschaftsamt nur mit Genehmigung des
ontrollnummer 6897 Vermessungs- und Liegenschaftsamtes

Verdffentlichungen mit Quellenarlgabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Diisseldorfer Strukturdaten

FlachengréRe: 217,41 km?
Grofte Lange des Stadtgebietes:
Grofte Breite des Stadtgebietes:
Lénge der Stadtgrenze:

25,5 km (Nord-Sid-Ausdehnung)
17,6 km
117,8 km

Einwohner je Stadtbezirk

31.12.2011 | 31.12.2012
Stadtbezirk 1
Altstadt, Carlstadt, Stadtmitte, Pempelfort, Derendorf, Golzheim 76.094 76.917
Stadtbezirk 2
Flingern Stid, Flingern Nord, Disseltal 57.221 57.272
Stadtbezirk 3
Friedrichstadt, Unterbilk, Hafen, Hamm, Volmerswerth, Bilk, Oberbilk, Flehe 110.588 111.133
Stadtbezirk 4
Oberkassel, Heerdt, Lérick, Niederkassel 40.141 40.269
Stadtbezirk 5
Stockum, Lohausen, Kaiserswerth, Wittlaer, Angermund, Kalkum 32.819 32.676
Stadtbezirk 6
Lichtenbroich, Unterrath, Rath, Mérsenbroich 59.355 59.557
Stadtbezirk 7
Gerresheim, Grafenberg, Ludenberg, Hubbelrath 44173 44170
Stadtbezirk 8
Lierenfeld, Eller, Vennhausen, Unterbach 56.968 57.283
Stadtbezirk 9
Wersten, Himmelgeist, Holthausen, Reisholz, Benrath, Urdenbach, ltter, Hassels 88.998 89.643
Stadtbezirk 10
Garath, Hellerhof 24.310 24.137
insgesamt 590.667 593.057
Stédtevergleich
31.12. | Flache in km?| Einwohner je km*> | Wohngeb&ude | Wohnungen
Berlin 2012 891,70 3.375.222 3.785 keine Angabe | keine Angabe
2011 891,80 3.501.872 3.927 318.260 1.903.231
Miinchen 2012 310,70 1.439.474 4.633 136.703 762.470
2011 310,70 1.410.741 4.541 135.870 755.555
Koin 2012 405,17 1.026.682 2.534 133.152 528.862
2011 405,20 1.016.679 2.509 133.474 541.692
Frankfurt/M. 2012 248,30 678.691 2.733 74.077 366.140
2011 248,30 698.333 2.812 73.619 364.273
Stuttgart 2012 207,35 578.876 2.792 keine Angabe | keine Angabe
2011 207,35 573.104 2.764 73.554 299.528
Diisseldorf 2012 217,41 593.057 2.728 keine Angabe | keine Angabe
2011 217,41 590.667 2.717 68.583 332.638
Dresden 2012 328,53 530.722 1.615 57.237 293.099
2011 328,53 523.807 1.594 56.780 292.740
Chemnitz 2012 220,85 241.403 1.093 32.429 159.291
2011 220,85 240.545 1.089 32.273 159.071

Quelle: aktuelles Statistisches Jahrbuch 2013, 111. Jahrgang, Landeshauptstadt Dusseldorf

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstilckswerte, Auskiinfte erteilt: Geschéftsstelle des

Gutachterausschusses filr Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Dilsseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Gegenuberstellung

Diisseldorfer Immobilienpreisentwicklungen und globale Ereignisse

Ein Vergleich der 6rtlichen Immobilienpreisindizes fiir unbebaute Baulandgrundstiicke, bebaute Grundstiicke

und Eigentumswohnungen mit

= dem Verbraucherpreisindex
= dem Deutschen Aktien-Index

= der Entwicklung des Bruttoinlandproduktes

= der Entwicklung des Birofldchenleerstandes in Dusseldorf
« der Entwicklung der Einwohnerzahlen in Disseldorf

ergab keine signifikanten Zusammenhénge.
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Verdffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
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Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Information zur Bodenrichtwertkarte

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Landeshauptstadt Disseldorf hat zum 01.01.2014 ge-
man § 196 (1) Baugesetzbuch in Verbindung mit dem Bodenrichtwerterlald NRW - Entwurf (2010) flachen-
deckende, zonale Bodenrichtwerte beschlossen. Diese wurden auf der Grundlage der Amtlichen Stadtkarte
1:25.000 verdéffentlicht.

Der Bodenrichtwert gilt je Quadratmeter Grundstiicksflache, ist auf ein Grundstiick in einer Zone bezogen
und aus aktuellen Kaufpreisen in EUR unbebauter Grundstlicke abgeleitet. Dieser Richtwert vermittelt ein
zutreffendes Bild der Wertigkeit nur fur Grundsticke, die in ihren wertbestimmenden Eigenschaften mit dem
Richtwertgrundstiick hinreichend genau Ubereinstimmen.

Ausschnltt aus der Bodenrlchtwertkarte Erklérung:

Wert in EUR/m? Grundstiicksflache

1 1100
'leII—IVmg}b '

S 1” e ) 1,5 = GFZ (Geschossflachenzahl)
4 Sy (W7 gt B |

L \® il
m.n'_‘ =

W-III-IV-40 = Wohngebiet mit lll-IV-geschossiger

Bebauung und 40 m Grundstuickstiefe

Abweichungen zwischen dem Bewertungsobjekt und der typischen Definition des Bodenrichtwertes sind
durch Zu- bzw. Abschlédge an den Bodenrichtwert zu berticksichtigen. Diese Umrechnungskoeffizienten sind
den Erlduterungen der Bodenrichtwertkarte sowie dazu ergédnzend dem Grundstlicksmarktbericht zu ent-
nehmen und sachgerecht multiplikativ anzuwenden.

Die Bodenrichtwertkarte ist im Service-Center des Vermessungs- und Liegenschaftsamtes Disseldorf,
Brinckmannstr. 5 zum Preis von 55,- EUR erhéiltlich.

Miindliche Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte sind kostenfrei.

Schriftliche Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte kosten pro Richtwertgebiet 28,- EUR.

Auf einer CD-ROM sind Bodenrichtwertkarte, Marktrichtwertkarte, Grundstiicksmarktbericht und Luftbilder mit
Marktrichtwerten fir 140,- EUR erhéltlich.

Veré&ffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskinfte erteilt: Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Information zur Marktrichtwertkarte

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf hat zum 1.1 .2014 Markt-
richtwerte beschlossen. Diese sind sonstige erforderliche Daten gemaf § 193 (5) BauGB, wie Vergleichsfaktoren,
die georeferenziert dargestellt werden (Immobilienrichtwerte).

Der Marktrichtwert gilt je Quadratmeter Wohn-/Nutzflache, ist auf ein lagetypisches Grundstiick bezogen
und aus aktuellen Kaufpreisen in EUR/m? fir unbebaute Baulandgrundstiicke, bebaute Grundstiicke sowie
fur Eigentumswohnungen abgeleitet. Die Richtwerte wurden auf der Grundlage der Amtlichen Stadtkarte

1 : 25.000 veroffentlicht.

Ausschnitt aus der Marktrichtwertkarte Erklarung:
P, e e e, B\ g edeng Unbebaut (W-1,5/890)
A W = Wohngebiet
1,5 = GFZ
890 = Wertin EUR/m? Wohn-/Nutzflache

Bebaut (R-1935/3600)

R Einfamilienreihenhaus

1935 = Baujahr

3600 Wert in EUR/m? Wohnflache

/)
i fteintihi
L g S

Wohnungseigentum (1970/2500)
1970 Baujahr
2500 Wert in EUR/m? Wohnflache

;.-'{M_ G

E e AN

;1 7
I AN 3
rud 76’3%’&

Abweichungen zwischen dem Bewertungsobjekt und der typischen Definition des Marktrichtwertes sind
durch Zu- bzw. Abschlage an den Marktrichtwert zu beriicksichtigen. Diese Umrechnungskoeffizienten sind
den Erlauterungen der Marktrichtwertkarte sowie dazu ergadnzend dem Grundsticksmarktbericht zu ent-
nehmen und sachgerecht multiplikativ anzuwenden.

Die Marktrichtwertkarte ist im Service-Center des Vermessungs- und Liegenschaftsamtes Disseldorf, Brinck-
mannstr. 5 zum Preis von 60,- EUR erhaltlich.

Miindliche Auskiinfte aus der Marktrichtwertkarte werden aufgrund der umfangreichen Erl4uterungen nicht
gegeben.

Schriftliche Auskiinfte aus der Marktrichtwertkarte kosten pro Richtwertgebiet 28,- EUR.

Auf einer CD-ROM sind Bodenrichtwertkarte, Marktrichtwertkarte, Grundstiicksmarktbericht und Luftbilder mit
Marktrichtwerten fur 140,- EUR erhéltlich.

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Boden- und Immobilienrichtwerte im Internet

BORISplus.NRW ist eine Internet-Plattform, die zur Optimierung der Markttransparenz durch den Oberen Gut-
achterausschuss flr Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der Bezirksregierung
Kéln, Geobasis NRW eingerichtet worden ist. Uber die zentrale Internetseite

www.boris.nrw.de

werden Bodenrichtwerte, Grundstlicksmarktberichte und Bodenwertlbersichten flachendeckend fur alle Gut-
achterausschisse in Nordrhein-Westfalen vertffentlicht.

d = N werkzeuge
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BORISplus. HRV/ Bodenrichtwerte-Details
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drtliche Fachinformationen_anzeigen

Bodenrchtwerls Jahrgung:
Ii! 1 - i
Gemeinde Dusseldorf " " i
Gemarkungsname Unterbilk - igrirl-.:\.. T B
ortsteil Bilk T e
Bodenrichtwertnummer 29220 E] Alle
Bodenrichtwert 980 C/m? ] autenbersich
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2011 D Landwirtschaft
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edarfswert s63.€/m- EIn-/zwelgaschosslg
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Ausschnitt aus der BORISplus.NRW-Anwendung fiir Bodenrichtwerte

Die Einsicht in die Bodenrichtwertkarte, die Bodenwertlibersichten und in die aligemeinen Informationen der
Grundstiicksmarktberichte ist kostenlos. Formale schriftliche Auskiinfte zu Bodenrichtwerten und die kompletten
Marktberichte sind kostenpflichtig. Bodenrichtwerte werden auch georeferenziert in digitaler Form vorgehalten.
Interessierte Nutzer konnen an dem Datensatz BoRi.xls ein Lizenzrecht erwerben und die Daten fur eigene
gewerbliche Zwecke nutzen.

Als weiteren Service von BORISplus.NRW lassen sich seit dem Jahr 2009 anhand einfacher Auswahlkriterien
allgemeine Preisauskiinfte als Uberblick liber das Preisniveau fur Einfamilienhausgrundstiicke und Eigen-
tumswohnungen anzeigen. Gegen eine Gebihr wird auch eine anonymisierte Kaufpreisliste zur Verflgung ge-

stellt.
Seit 2011 werden uber BORISplus.NRW auch Immobilienrichtwerte fir bebaute Grundstticke und Eigen-

tumswohnungen angeboten. Die Auskuntft ist kostenpflichtig.
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Ausschnitt aus der BORISplus.NRW-Anwendung flir Immobilienrichtwerte

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des

Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Mieten im Internet

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

Fur die Anwendung des Ertragswertverfahrens und der Rohertragsmethode sind Mieten unerigsslich. Daher
werden zur Information folgende Internet-Fundstellen von Gewerbe- und Wohnungsmieten aufgefiihrt. Die
Angaben (recherchiert zum 1.1.2014) erfolgen ohne Gewabhr.

Gewerbemieten

Gewerbemietspiegel der Landeshauptstadt Diisseldorf:
http://www.duesse|dorf.de/mittelstand/gewerbemietspiegel/suche.php

Gewerblicher Mietspiegel der IHK:
http:ﬂwww.duessetdorf.ihk.deiStandort_Duesseldorf_und_Kreis_Mettmann!Standortinformationen/
Regionale_lnformationena’MietpreisspiegeI/1287098!!\:1ietspiegei_Ddorf.html

oder alternativ http://www.duesseldorf.ink.de und unter Dokumentensuche ,8401" eingeben

Miet- und Pachtspiegel der DEHOGA (kostenpflichtig):
http://www.dehoga-shop.de/Betriebswirtschaft/Miet-und-PachtspiegeI-2006-Nordrhein-WestfaIen.html

Wohnungsmieten

Auszug aus der Mietrichtwerttabelle mittlere Wohnlage, Diisseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG.:
http://www.duebs.de/zahIen-im-ueberblick/mietrichtwerttabelle.html

Mietrichtwerttabelle, Haus und Grund (kostenpflichtig):
http://www.hausundgrundddf.de und unter Suchbegriff ,Mietrichtwert-Tabelle” eingeben

Mietrichtwerttabelle, Mieterverein (kostenpflichtig):
http://www.mieterverein-duesseldorf.info/index.php?ar’ticle_id=33

Verbffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses filr Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Anhang 2014

Statistische Grundlagen

Der Gutachterausschuss trégt durch seine Verdéffentlichungen wesentlich zur Transparenz auf dem
Dusseldorfer Immobilienmarkt bei.

Im Grundstticksmarktbericht werden neben der Darstellung aktueller Transaktionen und deren Ent-
wicklung ebenso die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die Sachversténdigen zur
Verkehrswertermittlung unverzichtbar sind, abgeleitet und veréffentlicht. Dartiber hinaus werden
Boden- und Marktrichtwerte abgeleitet und auf einer Karte oder im Internet der Offentlichkeit zuganglich
gemacht.

Grundlage fir alle Veréffentlichungen ist die Kaufpreissammilung, 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
Gutachterausschisse nicht nur den Markt transparent machen, sondern auch die Grundlagen ihrer
Wertableitungen und der dazugehérenden Bewertungsmodelle offen legen.

Die in DUsseldorf angewandten Verfahren mit den Basisdaten zur Ableitung von Boden- und Markt-
richtwerten und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten werden auf den folgenden Seiten in
kompakter Form dargestellt. Die ,statistische Grundlagen” ergédnzen somit die jeweiligen teilmarkt-
typischen Veréffentlichungen mit Hintergrundinformationen. Diese sind in erster Linie fiirr Fachleute
gedacht, die sich hier weiter vertiefen méchten.

Inhaltsverzeichnis
Seiten im Anhang

Allgemeines

Zur Anwendung von Umrechnungskoeffizienten

Zur Ableitung von innerstadtischen Bodenrichtwerten

Zu statistischen Modellen bei der Ableitung von Umrechnungskoeffizienten

Zu statistischen Modellen bei der Ableitung von Sachwertfaktoren nach NHK 2010
Zu typisierten Wertverhaltniszahlen

OO WN

Alle Publikationen zur Ableitung erforderlicher Daten im Grundstiicksmarktbericht finden Sie im Internet unter:
http://www.duesseldorf.de/gutachterausschuss/produkte/grundstuecksmarktbericht.html.

Verdffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Anhang 2014

Allgemeines

Datenmaterial

Die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Disseldorf wird seit Ende der 70er Jahre digital
geflhrt und weist insgesamt rund 175.000 Kauffalle aus. Die Kauffélle gliedern sich in die Teilmérkte
unbebaute Grundstticke, bebaute Grundstiicke, Wohnungseigentum und Erbbau. Eigentumswohnungen
und unbebaute Grundstiicke wurden zwischen 80 und 100 % in der Tiefe ausgewertet, bei bebauten
Grundstiicken liegt die Quote bei ca. 40 %.

Zur Ableitung teilmarkttypischer grundlegender Zusammenhénge des Dusseldorfer Immobilienmarktes,
wie z. B. Lageunterschiede, GFZ-Einfluss und Gebdudealter-Abhangigkeiten, werden alle ausgewerteten
Kauffalle zu Grunde gelegt. Die statistischen Modelle werden ca. alle 5 bis 10 Jahre Gberpraft. Fir
jahrlich notwendige Fortschreibungen, wie z. B. bei Richtwerten oder Indizes, wird jeweils das aktuelle
Kaufpreismaterial verwendet.

Angewandte Verfahren
Die Analysen werden mit Hilfe der integrativen Grundprinzip
Auswertemethode durchgefiihrt. Hierbei wird im

. i . A d
Rahmen der multiplen Regressionsanalyse die op- e Y
timale Regressionsfunktion zuséatzlich einer ,par- Normierungs- |
prinzips

tiellen Modellauflésung” unterworfen, um die so
abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten (Zu- und
Abschlége in %) den Sachversténdigen transparent
zu machen. Somit lassen sich die Informationen
aus Kaufpreissammlung und Datenanalyse, die
daraus gewonnenen statistischen Erkenntnisse,
und die kognitiven Ergebnisse aus dem Sach-
verstandigenwissen diskutieren und im Rahmen
des Normierungsprinzips anwenden.

Kaufpreise und
Datenanalyse

Vostetimng /| gy Ve |
¥ Lo

stat. Ergebnisse

aus
Unterschisdsaus-
pragungen und
2weldmensionaien
funstionalen
Zusar mennangen

Normierungsprinzip
Vom Kaufpreis zum Normobjekt: Vom Normobjekt zum Bewertungsobjekt:

Kaufpreise Werte
4 4
Lnge 1

Baujahr 1600
Aussiattung 2

Lage 2
Baujahr 1980 Liign 3 i
Ausstattung 1 Bau|alie 1670 NORM-Objekt
Aumstatiung 1 Lage 3
Baujahr 1985

Ausstattung 2
NORM
Lage 3
gnulnhz‘mﬂsz
. uestattung Bewertungsobjekt
Lag:

Lage 4

Baujahr 1970
e 2 Ausstattung 2
Baujahr 1950
Ausstattung 3

4 i i Il >
T 1 -+ >

1 2 3 4 Fille

Qualitatsunterschiede 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 flr das typische Objekt bezahlt hatte. Das arithme-
trische Mittel aller normierten Kaufpreise fiihrt dann zu einem Norm- oder Richtwert. In der Anwen-
dung wird umgekehrt verfahren.

Literaturhinweise:
Mann: Die Regressionsanalyse zur Unterstlitzung der Anwendung des Normierungsprinzips in der Grundstiicksbewertung,
Zeitschrift fir Geodésie, Geoinformation und Landmanagement (zfv), Wikner Verlag, 5/2005

Alle Publikationen zur Ableitung erforderlicher Daten im Grundsticksmarktbericht finden Sie im Internet unter:
http://www.duesseldorf.de/gutachterausschuss/produkte/grundstuecksmarktbericht.htm!.

Verdffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiiftsstelle des
Gutachter?usschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Anhang 2014 3

Zur Anwendung von Umrechungskoeffizienten
Zu- und Abschlage in Prozent

Umrechnungskoeffizienten werden benétigt, um Wertanpassungen bei abweichenden Objekt-/Lage-
merkmalen an Vergleichspreise oder Richtwerte (Boden-/Marktrichtwerte) anbringen zu kénnen. Der
Gutachterausschuss in Dusseldorf gibt Umrechnungskoeffizienten als Zu- und Abschlége in Prozent
auf den Richtwertkarten und im Grundstlcksmarktbericht an.

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

Beispiel:

Gegeben: Richtwert 2.000,- EUR/m?
Anpassungen: GFZ -15 %, Immissionen - 5 %, Grundstlcksart + 10 %
Gesucht:  angepasster Richtwert

Lésungsweg:
1. Umrechnung der Prozente in Faktoren

-15% = (100 + (-15))/ 100 = 0,85; -5% =100 + (- 5)) / 100 = 0,95; +10 % = (100 + 10) / 100 = 1,10
2. Berechnung des angepassten Richtwertes

2.000,- EUR/m?x 0,85 x 0,95 x 1,10 = 1.777,- EUR/m?

Warum erfolgt eine faktorielle, multiplikative Anwendung der Umrechnungskoeffizienten und
keine prozentuale, additive Anwendung?

Die Griinde hierfiir liegen zum einen in der Entstehung der Umrechnungskoeffizienten, die mittels Re-
gressionsanalyse als Faktoren abgeleitet wurden. Flr eine bessere sachverstandige Anwendbarkeit
wurden diese Faktoren als prozentuale Zu- bzw. Abschléage veréffentlicht. Zum anderen ist eine fak-
torielle, multiplikative Anwendung sachgerechter, da der zu ermitteinde Wert nicht unter Null sinken
kann. Dies ist bei der additiven Anwendung sehr wohl méglich (siehe Diagramm).

Vergleich zwischen der faktoriellen, multiplikativen und der prozentualen, additiven Anwendung
von Umrechnungskoeffizienten

Richtwertniveau in EUR/m?

5000 , —_—
Anpassung von Richtwerten: |=—faktoriell, multiplikativ
prozentual, additiv
4000
3000
2000 Richtwert ohne Anpassung
1000
) (-) Abschlége € | > Zuschlage (+)
| , - _ ; e
| Anpassungsschritte
-1000

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

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Zur Ableitung von innerstadtischen Bodenrichtwerten

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

Da in der Regel nur 2-3 geeignete Kaufpreise (tats. unbebaut oder auf Abbruch) des aktuellen Jahres
in der Innenstadt vorliegen, wurden die Bodenrichtwerte per Index, abgeleitet aus der globalen Dus-
seldorfer Entwicklung fiir Renditegrundstlicke, sachversténdig fortgeschrieben. Diese Vorgehensweise
fuhrt grundsatzlich dazu, dass individuelle Entwicklungen einzelner Bodenrichtwertgebiete nur unzu-
reichend erfasst werden.

Deshalb wurde im Jahr 2008 das Bewertungsschema der Innenstadt nach Lagestruktur (Lageranking)
und Art und Mal der baulichen Nutzung tUberpruft. Die integrative Auswertemethode lieferte Umrech-
nungskoeffizienten fur die Lage und fir Grundstticksqualitaten, wie Art und Maf} der baulichen Nut-
zung sowie fir die Konjunktur. Dariiber hinaus konnte die Qualitat dieser Modellaussagen durch be-
kannte Informationen von Renditegrundstiicken aus dem gesamten Stadtgebiet erh6ht werden.

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

- Verwendung des normierten Regressionsmittels aller Kaufpreise und Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten auf die Qualitdt des jeweiligen Richtwertgrundstiicks, Optimie-
rung durch Verwendung der Vergleichspreise der Nachbarschaft

- Verwendung des Rohertragsvervielfiltigers fiir den Teilmarkt der unbebauten Bauland-
grundstiicke (siehe Seite 11)

- Kontrolle durch die Wertverhaltniszahlen ,,Diisseldorfer Tiirmchen* (siehe Seiten 25/26).

Neben unbebauten Baulandkaufpreisen wurden also auch Mieten und Kauffélle anderer Teilméarkte
(Dusseldorfer Turmchen) zur Bodenrichtwertermittiung herangezogen.

Die neuen Bodenrichtwerte wurden nach sachverstandiger Abwagung der Verfahrenseignung fir die
Richtwertermittiung festgesetzt. Diejenigen Informationen, die auf unbebaute Kaufpreise basierten,
erhielten ein héheres Gewicht als die aus Mieten abgeleiteten. Kauffalle der bebauten Teilmarkte
dienten als Kontrolle.

Beispiel zur Festsetzung innerstadtischer Bodenrichtwerte (zum 1.1.2009)

Richtwertgebiet Bodenrichtwert | Wert nach Mittelwert der Bodenrichtwert
zum 1.1.2008 Vorschlage zum 1.1.2009

Rohertragsmethode | 1.468
Vergleichspreise der | 1.329

Nachbarschaft
Normiertes 1.537
Scheurenstraie Regressionsmittel
MI-3,5 1.100 Mittelwert 1.445 1.400
Diisseldorfer 2,8
Tirmchen als ausgehend von
Kontrolle 1,600 EUR/M? WF

(bebaute Objekte) (MI/Baujahr 1955)

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Zu statistischen Modellen
bei der Ableitung von Umrechnungskoeffizienten

Unbebaute Baulandgrundstiicke

Bewertungsmodell mit Grundnormierung: Ausgeschlossen sind persénliche und ungewdhnliche Verhalt-
nisse (z. B. Schenkungen, Verkaufe mit Wiederkaufsrecht und planungsbedingte Kaufe).

Vergleichsrelation ist der Kaufpreis pro m? Grundstiicksflache fir einen Bauplatz, erschliefungs- und kanalan-
schlussbeitragsfrei, ohne Ubertiefe Grundstiicksteile und Aufbauten (Abbruchkosten sind bericksichtigt).

Einfamilienhaus- und Reihenhausgrundstiicke (Analyse vom Januar 2010)

abhangige Variable Kaufpreis pro m? Baulandfliche Signifikanz-Ampel
Zeitraum 1980 bis 2009 .
—_— -1 Kaufzeitpunkt,
Anzahl der Kauffille 2.865 Lage, Nutzungsart
Mittel 254,- EUR/m?

Minimum/Maximum _41,- EUR/m?/1.600,- EUR/m? .
___Standard-/relative Abweichung +/- 136,- EUR/M? /53,7 % Immissionen
BestimmtheitsmaB des Modells 71,5 %

. . _ 2 Verkehrsverbindung,
norrf?lt?rtes Mlttell 261,- EUR/m MaR der Nutzung (GFZ),
Minimum/Maximum 66,- EUR/m?/621,- EUR/m? Grundstlcksart, -form,

Standard-/relative Abweichung +/- 75 EUR/M?/ 28,8 % Verkaufsumstande

Renditegrundstiicke, Mehrfamilienhaus- bis Biliro-/Geschéftshausgrundstiicke
(Analyse vom Januar 2010)

abhéngige Variable Kaufpreis pro m? Baulandfliche Signifikanz-Ampel

Zeitraum | 1980 bis 2009 Kaufzeitpunk,

Anzahl der Kauffille 1.308 ‘ Lage,

i M@ == = i 602.- EUR/M? Maf} der Nutzung
Minim@/M_aximum ) _77,- EUR/m?2/ 25.758,- EUR/m?2 Verkaufsumstande,
Standard-/relative Abweichung +/-1.236,- EUR/m?/205,5 % Nutzungsart

Bestimmtheitsmal des Modells '_88,0 % -

normiertes Mittel 506,- EUR/M? — Baugrundstlicksfidche,
Minimum/Maximum 107,- EUR/m?/ 1.333,- EUR/m? ‘ Grundstiicksart, '
Standard-/relative Abweichung | +/- 181,- EUR/m?/ 35,7 % Verkehrsverbindungen

Gewerbe-/Industriegrundstiicke (Analyse April 2010)

abhangige Variable Kaufpreis pro m? Baulandflache Signifikanz-Ampel

Zeitraum 1980 bis 2010 .

Anzahl der Kauffalle 470 @ o

Mittel 175,- EUR/m?

ﬂnirr_]u_m/Maximum 36,- EUR/m?/ 1179,—_EUR/Q"|2 - Lagebexzirk,

Standard-/relative Abweichung +/-152,- EUR/m?2/ 87,1 % Grundstiicksgrée

BestimmtheitsmaR des Modells | 80 %

normiertes Mittel 220,- EUR/m? MaR der Nutzung (GFZ),
Minimum/Maximum 77,- EUR/m? / 545,- EUR/m? . {2?;'3232?” Verkehrsanbindung,
Standard-/relative Abweichung +/- 65,- EUR/m?/ 32,5 %

Basis der Auswertungen sind jeweils definierte Bewertungsmodelle, die auf eine Vergleichsrelation bezogen sind. Die
,Signifikanz-Ampel” informiert Uber die Wertrelevanz der Einflussgroen:
griin = signifikante Merkmale mit dem héchsten partiellen Bestimmtheitsmal
= signifikante Merkmale mit niedrigerem, partiellen Bestimmtheitsmaf
rot = nicht signifikante oder korrelierte Merkmale
Die marktgangigen Umrechnungskoeffizienten (als Zu- und Abschlége in % oder als Funktion) sind den entsprechenden

Seiten im Marktbericht zu entnehmen.

Verbffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Zu statistischen Modellen
bei der Ableitung von Umrechnungskoeffizienten

Bebaute Grundstiicke

Bewertungsmodell mit Grundnormierung: Ausgeschlossen sind personliche und ungewdhnliche Verhaltnisse
(z. B. Schenkungen und planungsbedingte Kaufe).

Vergleichsrelation ist der Kaufpreis pro m? Wohn-/Nutzflache flir ein Hauptgebaude mit typischen Aufbauten
(z. B. Berliner Anbau) aber ohne selbsténdige Nebengebaude, wie z. B. Garagen, erschlieflungs- und kanalan-
schlussbeitragsfrei, ohne Ubertiefe Grundstiicksteile.

abhéngige Variable Kaufpreis pro m?> Wohnflache Signifikanz-Ampel
Zeitraum = = 1985 bis 2010 Kaufzeitpunkt, Lage, Alter,
| Anzahl der Kauffille - 3.137 Modernisierungsgrad
Mittel 2.299,- EUR/m? B - |
Minimum/Maximum | 326,- EUR/m?/8.981,- EUR/m* Gebéudeart, Mietsituation,

Unterkellerung, Immissionen,

N - | I 0,
o Standard_/relatlve Abweichung +/- 977,- EUR/IM?/ 42,5 % Wohnflache, Grundstiicksgrofie

‘BestimmtheitsmaR des Modells 71,5 %

“normiertes Mittel 2.257,- EUR/m? I MaR der Nutzung (GFZ), Grund-
— . I tiicksart/-form, VerauBerer,
~ Minimum/Maximum 580,- EUR/m? / 4.742,- EURIM® ’ E;‘ghZi:{);ﬂr”:,erf;ﬁfsaegg{ndung

Standard-/relative Abweichung +/- 540,- EUR/M?/ 21,6 % Verkaufsumstande

Reihenhduser (Analyse vom November 2010)

freistehende Einfamilienhduser und Doppelhaushalften (Analyse vom November 2010)
|

abhingige Variable Kaufpreis pro m?> Wohnfldche Signifikanz-Ampel
Zeitraum el - Kaufzeitpunkt, Lage, Alter
Anzahl der Kauffille 3.052 o - B . Modernisierungsgrad
Mittel 1.981,-EURmM* R
Minimum/Maximum 309,- EUR/m?/6.865,- EUR/m? Gebaudeart, Mietsituation,
_ ; ; 3 _ 2 o Unterkellerung, Immissionen,
Standard-/relative Abweichung +-602,- EUR/m?/ 30,4 % Wohnflache, Grundstiicksgrafe,
BestimmtheitsmalR des Modells 66,9 % B I R . ]
normiertes Mittel 1.778,- EUR/m? Mt?Bkderrt ;ﬂfutzung/ (QFE), Grund-
- = == stticksart/-form, VerauRerer,
Minimum/Maximum 478,- EUR/m?/ 3.576,- EUR/m? ' Dachausbau, Verkehrsanbindung,
Standard-/relative Abweichung +/- 351,- EUR/M?/ 17,8 % Verkaufsumstande

Dreifamilien- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte und Biiro-/Geschiftsgebdude
(Analyse vom November 2010)

abhangige Variable Kaufpreis pro m? Wohn-/Nutzfl. Signifikanz-Ampel
Zeitraum 1985 bis 2010 - Kaufzeitpunkt, Lage,
Anzahl der Kauffélle 5.273 B Gebaudeart
Mittel 1.134,- EUR/m*

Minimum/Maximum 196,- EUR/m?/ 8.361,- EUR/m? Alter, Modernisierungsgrﬁd,

. : = Ausstattung, Denkmalschutz,

Standard-/relative Abweichung +/-705,- EUR/M?/622% Wohn-/Nutzflache, Grundstiicks-
BestimmtheitsmaR des Modells 68,6 % grofte, Immissionen
normiertes Mittel 864,- EUR/m? — - ———— (GF2)

e . = ———————— af der Nutzung ,
Minimum/Maximum | 193,- EUR/m?/ 2.145,- EUR/m? . Grundstiicksart-/form,

Standard-/relative Abweichung ' +/- 290,- EUR/m?/ 28,2 % VerauRerer, Verkaufsumstande

Basis der Auswertungen sind jeweils definierte Bewertungsmodelle, die auf eine Vergleichsrelation bezogen sind. Die
~Signifikanz-Ampel” informiert Uber die Wertrelevanz der EinflussgréRen:
griun = signifikante Merkmale mit dem héchsten partiellen Bestimmtheitsmafd

= signifikante Merkmale mit niedrigerem, partiellen Bestimmtheitsmaf
rot = nicht signifikante oder korrelierte Merkmale
Die marktgangigen Umrechnungskoeffizienten (als Zu- und Abschlage in % oder als Funktion) sind den entsprechenden
Seiten im Marktbericht zu entnehmen.

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschéftsstelle des
Gutachterau;schusses fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Zu statistischen Modellen
bei der Ableitung von Umrechnungskoeffizienten

Eigentumswohnungen

Bewertungsmodell mit Grundnormierung: Ausgeschlossen sind persdnliche und ungewdéhnliche Verhaltnisse
(z. B. Schenkungen).

Vergleichsrelation ist der Kaufpreis pro m? Wohnflache fir eine Eigentumswohnung einschlieBlich ideellen Mit-
eigentumsanteil am Grund und Boden, ohne Garagen, Stellplatze, Inventar, wie z. B. Einbaukiichen.

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

abhangige Variable Kaufpreis pro m? Wohnflédche Signifikanz-Ampel
 Zeitraum 1980 bis 2011 . Kaufzeitpunkt, Lage, Alter, Moderni-
Anzahl der Kauffille 11.981 sierungsgrad, Wohnungsgrofe
Mittel 1.527,- EUR/m? — B o e &
I . . onnungsaussiattung, verkaursum-
Minimum/Maximum 300,- EUR/m?/6.022,- EUR/m? stande, Anzahl der Wohnungen im
~_ Standard-/relative Abweichung +/-664,- EUR/m? /43,5 % Gebéude, Mietsituation, Gebaudeart,
BestimmtheitsmaBl des Modells 54,0 % Geschosslage, Wohnungsart, Ver-
= kehrsanbindung, Denkmalschutz
normiertes Mittel (2011) 2.009,- EUR/m?
Minimum/Maximum 414,- EUR/m?/ 4.967,- EUR/m? ‘ Immissionen, Geschossanzahl des
Standard-/relative Abweichung +/- 564,- EUR/M? / 28,1 % Geb&udes, Sondernutzungsrechte
Nachkriegsbauten (Analyse vom Januar 2012)
abhidngige Variable Kaufpreis pro m? Wohnfldche Signifikanz-Ampel
Zeitraum 1980 bis 2011 . ‘ Kaufzeitpunkt, Lage, Alter, Moder-
Anzahl der Kauffille 53.805 N nisierungsgrad, Wohnungsgrofe
Mittel 1.438,- EUR/m? I -w . R ottuna. Entston
— onhungsausstatiung, entstenungs-
Minimum/Maximum 300,- EUR/m? / 5.233,- EUR/M? typ. Verkeufsumetands, Anzahl dor
Standard-/relative Abweichung +/-502,- EUR/M?/ 34,9 % ) Wohnungen im Gebaude, Mietsi-
BestimmtheitsmaR des Modells | 47,0 % tuation, Gebdudeart, Geschosslage,
[————— P B = Wohnungsart, Verkehrsanbindung
| normiertes Mittel (2011) | 1.743,- EUR/m? - o - B ]
Minimum/Maximum | 298,- EUR/m?/ 4.897,- EUR/m* | . Immissionen, Geschossanzahl des
Standard-/relative Abweichung +/- 425,- EUR/M? / 24,4 % Gebaudes,Sondernutzungsrechte

Neubauten (Analyse vom Dezember 2011)

abhéngige Variable Kaufpreis pro m? Wohnfliche Signifikanz-Ampel

Zeitraum 1980 bis 2011 B . Kaufzeitpunkt, Lage, Alter,

Anzahl der Kauffille 22.148 Wohnungsgrolie

Mittel 2.012,- EUR/m? Woh it i
Py = = = ohnungsausstattung, Entstehungs-
Minimum/Maximum 383,- EUR/m?/ 6.380,- EUR/m? | typ, Verkaufsumstande, Anzahl der
Standard-/relative Abweichung +/- 730,- EUR/m?/ 36,3 % Wohnungen im Gebaude, Mietsi-

. i o — tuation, Geb&udeart, Geschosslage,
BestimmtheitsmaR des Modells €8,9 % Wohnungsart, Verkehrsanbindung
normiertes Mittel (2011) 2.750,- EUR/m?

Minimum/Maximum 611,- EUR/m?/ 5.491,- EUR/m? ‘ Immissionen, Geschossanzahl des
Standard-/relative Abweichung +/- 508,- EUR/M?/ 18,5 % Gebaudes, Sondernutzungsrechte

Basis der Auswertungen sind jeweils definierte Bewertungsmodelle, die auf eine Vergleichsrelation bezogen sind. Die
,Signifikanz-Ampel” informiert iber die Wertrelevanz Qer Einfluslsgrdﬁep:

griin = signifikante Merkmale mit dem héchsten palmellen Be§t|mmth.e|tsmar3

= signifikante Merkmale mit niedrigerem, partiellen Bestimmtheitsmal
rot = nicht signifikante oder korrelierte Merkmale o

Die marktgéngigen Umrechnungskoeffizienten (als Zu- und Abschlége in

Seiten im Marktbericht zu entnehmen.

% oder als Funktion) sind den entsprechenden

usschuss fiir Grundstilckswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des

n Gutachtera
xemplare erbeten a «f, Brinckmannstr. 5, 40200 Daisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670

) i i stattet. Belege A
Veréffentlichungen mit Quellenangabe ge: or Landesliauptstadt Dissseldo

Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in

R
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Zu statistischen Modellen
bei der Ableitung von Sachwertfaktoren nach NHK 2010

Die Sachwertrichtlinie (SW-RL) Bund wurde zum 18.10.2012 ver6ffentlicht. Darauf folgte am 16.07.2013 der

Beschluss zum Sachwertmodell (SW-Modell) NRW der AGVGA (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen).

Die Umstellung der Sachwertfaktoren auf das neue NRW-Modell ist in der Kaufpreissammilung zum 01.01.2013 |
vollzogen worden. Die nachfolgend aufgefiihrte Analyse berticksichtigt daher nur die Kauffélle des Jahres 2013.

Verteilung der Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom Sachwert

Sachwertfaklor

4 ————
Sachwertfaktor zwischen 0,6 und 2,5
Sachwert zwischen 100.000 und 1.000.000 EUR
R? = 0,14 bei kubischer Funktion

3 R? = 0,34 bei Regressionsanalyse (s.u.)

Sachwerl
1.000 000

ft——— g ——————

100.000 200000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000 00000

Ein-/Zweifamilienhduser (Analyse vom Januar 2014)

|
vorlaufiger
(gerechneter)

i

abhingige Variable Sachwertfaktor Signifikanz-Ampel

ZBiliaum 2013 — Lage, Gebaudeart, Grundstlicks-

Anzahl der Kauffélle 307 . groide bei freistehenden Ein-/Zwei-

Mittel 116 | familienhdusern
Minimum/Maximum 0,60 /2,30 } N :
Standard-/relative Abweichung 0,26/228 % fr\:]triz,slg/:ggzgmsnerungsgrad,

BestimmtheitsmaR des Modells 33,7 %

normiertes Mittel 1,03 Maf der Nutzung, Grundstiicksart/

" Minimumiarimur R

Standard-/relative Abweichung 0,21/20,3 % sténde

Das Mittel der Sachwertfaktoren einschliefilich der statistischen Kenngréfien - Anzahl, Minimum und Maximum -
sind der nachfolgend abgebildeten Tabelle je Gebaudegruppe zu entnehmen.

Ein-/Zweifamilienhdauser Baujahr
bis 1947 1948 bis 1974 | 1975 bis 2009 ab 2010 Neubau
0 1925 ? 1958 @ 1980 (3 Jahre)

Mittel Anz. Min/Max

Mittel Anz. Min/Max

Mittel Anz. Min/Max

Mittel Anz. Min/Max

Mittel Anz. Min/Max

Reihenmittelhduser (150 - 350 m2 Bauland) 1,43 18 0,78/2,07
Reihenendh&user (200 - 500 m? Bauland) 1,23 2 111134
Reihenstadthduser (200 - 550 m2 Bauland) |1,63 4 1,26/1,99
Doppelhaushalften (200 - 700 m? Bauland) | 1,24 14 0,89/2,52
freistehend (300 - 800 m? Bauland) 1,13 12 0,69/1,68

freistehend (800 - 1500 m? Bauland) - -

1,53 28 1,05/2,52
1,19 9 1,00/1,43
1,16 15 0,94/1.65
1,05 22 0,79/1,45
0,97 11 066/1,20

1,45 47 0,76/2,22
1,24 12 1,0411,52
1,38 10 1,10/1,71
1,25 12 0,93/1,50
1,30 3 120143

1,26 3 091/1,61
1,33 3 1,18/1,48
1,27 5 1,07/1,62
1,30 4 1,101,62
1,15 1 1151115

1,01 15 0,78/1,50
1,03 10 0,78/1,33
1,06 37 0,82/1,37
1,10 9 089140

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Disseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670




.

Anhang 2014

Zu typisierten Wertverhaéltniszahlen

- Diisseldorfer Tiirmchen -

Basis fur die Ableitung der typisierten Wertverhaltniszahlen sind die jahrlich veréffentlichten Marktrichtwerte
in der Bezugseinheit Kaufpreis pro m? Wohn-/Nutzflache.

Gegliedert nach den 4 Gruppen und unter Anwendung der veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten wurden
jeweils je Teilmarkt normierte Durchschnittswerte in EUR/m? Wohn-/Nutzflache ermittelt.

Um die Wertverhéltniszahlen zu bilden, wurde der jeweilige normierte Bodenwert (UB) zu ,1“ gesetzt.

Die normierten Wertverhéltniszahlen zu bebauten Objekten (BB) errechnen sich dann zu
Wertverhaltniszahlgg) = Wert(BB) / Wert(u)

und die Wertverhéltniszahlen zu Wohnungseigentum (WE) analog zu

Wertverhéltniszahliwg) = Wert(we) / Wert(up).

Diese Vorgehensweise flhrte zu den typisierten Wertverhaltniszahlen mit folgenden statistischen Kennzahlen
je Gruppe zum 01.01.2014.

Teilmarkt Anzahl | arithm, Std. Min Max rel.Abw.
der Richt-[  Mittel Abw. in %
werte

Gruppe1: uB 26 1,00 - 1,00 1,00 -
I-ll-geschossige BB 26 2,63 0,31 2,17 3,19 11,7
Einfamilienhduser WE 18 1,61 0,23 1,30 1,95 14,1
Gruppe 2: uUB 35 1,00 - 1,00 1,00 -
[I-1li-geschossige BB 27 2,13 0,35 1,46 2,74 16,3
Mietwohnhé&user WE 33 3,43 0,68 2,32 5,01 19,9
Gruppe 3: uB 32 1,00 - 1,00 1,00 -
IV-V-geschossige BB 26 2,72 0,50 1,60 3,81 18,2
Mietwohnh&user WE 32 4,23 0,73 2,57 5,80 17,3
Gruppe 4: uB 10 1,00 - 1,00 1,00 -
V-VI-geschossige BB 9 3,19 0,87 1,79 4,05 27,4
gemischt genutzte Geb&ude (Innenstadt) WE 10 417 1,1 2,53 6,06 28,8

Die statistische Auswertung hat ergeben, dass in TOP-Lagen, z. B. der Innenstadt und Oberkassel, eine gerin-
gere und bei einfachen Stadtrand-/Vorortlagen eine héhere Wertverhéltniszahl signifikant ist. Die GréRenord-
nung liegt bei ca. - 10 % und + 10 % und ist begriindet in einem relativ hohen Bodenwertanteil bei TOP-Lagen
und einem niedrigeren Anteil in einfachen Lagen. Diese Korrekturen sind sachversténdig anzuwenden.

Entwicklung der Wertverhéltniszahlen (VZ) von 1999 bis heute
Wertverhaltniszahl

O I I T T T I T T I T T I T i i 0
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Jahr

WE === BB === UB ===
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