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Der Oberbergische Grundstlicksmarkt
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® Anstieg bei land- und Wer auf dem Oberbergischen Immobilienmarkt den
forstwirtschaftlichen Bodenwerten Uberblick behalten will, muss genau hinschauen, um
welches Grundstick es sich handelt. Hierzu liefert

@ Stabile, glinstige Baulandpreise der Grundstlcksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte, der auf Uber 90

® Preisnachlasse im Seiten speziell den Oberbergischen Grundsticks-
individuellen Wohnungsbau markt durchleuchtet, vollstandige und zuverlassige

Informationen.
® Unterschiedliche Marktentwicklung
beim Wohnungseigentum Im Jahr 2008 wurden dazu 3.205 Kauffalle aus-
gewertet, die sich auf die verschiedensten Teil-
Kaum verdnderte Preise beim Bauland, sinkende  markte bezogen. Der Gesamtgeldumsatz lag mit
Preise bei freistehenden Einfamilienhdusern, rd. 339 Mio. Euro rd. 2% Uber dem des Vorjahres.
unterschiedliche Entwicklungen bei Eigentums-  Der Gesamtflachenumsatz erreichte mit 1.401 Hek-
wohnungen und starke Zuwachse in der Land-  tar annahrend ein Rekordniveau.
und Forstwirtschaft sind die wesentlichen Nach-
richten vom Oberbergischen Immobilienmarkt  Ab Seite 3 sind die wesentlichen Daten des Grund-
2008/2009. stlcksmarktberichtes 2009 zusammengefasst.

Dieser Beitrag wird in Zusammenarbeit mit dem Gutachterausschuss fir Grund-
stlckswerte herausgegeben. Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte ist als
Einrichtung des Landes NRW ein neutrales, weisungsunabhangiges Kollegialgremium.




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Dipl. Ing.
Volker Gulicher

Vorsitzender

des Gutachter-
ausschusses fur
Grundstlckswerte

im Oberbergischen Kreis

Wer Grundsticke verkaufen, vererben, teilen, kau-
fen, bebauen, finanzieren, belasten, besteuern
oder bewerten will, benétigt hierflir Preis- bzw.
Wertangaben.

FUr eine konkrete Auskunft wendet sich der Fra-
gesteller im Oberbergischen regelmaBig an den
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte, dessen
Mitarbeiter der Geschéaftsstelle im Kreishaus in
Gummersbach zu finden sind.

Herr und Frau ,Musterfamilie’ méchten der
Tochter die Eigentumswohnung (bertragen
und den Bauplatz ihrem Sohn. Die Wert-
differenz zwischen beiden Immobilien wollen
sie durch eine Geldzahlung ausgleichen. Aber
welche Grundstticks- und Gebdudewerte sollen
sie anhalten?

Oft fuhrt bereits der elektronische Weg via Inter-
net Uber www.boris.nrw.de oder www.obk.de/
c¢ms200/kreis/edk/ga/ zum Ziel; verbleibende Fra-
gen werden telefonisch unter den nachfolgenden
Kontaktdaten beantwortet; kompliziertere Falle
sind jedoch nur im persénlichen Gesprach abzu-
klaren.

Die Institution ,Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte’ wurde 1960 mit der Einfihrung des
Bundesbaugesetzes geschaffen. Ziel war und ist,
durch ein unabhangiges Gremium von Immobi-
liensachverstandigen fur Transparenz auf dem
Grundsticksmarkt zu sorgen.

Woher hat der Gutachterausschuss seine
Informationen, dass er Ausktinfte zu Grund
und Boden geben kann und wie verlasslich
sind diese?

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhalt
von den Notaren Kopien aller Grundsttckskauf-
vertrage, und von den Gerichten werden alle
Zwangsversteigerungsbeschlisse Ubersandt.
Im Kreisgebiet sind dies jedes Jahr Gber 3.000
Falle, die unter Wahrung des Datenschutzes von
qualifizierten Ingenieuren mit mathematisch-
statistischen Methoden ausgewertet werden.

Aus dem jeweiligen Datenmaterial werden zum
ermittelten Durchschnittspreis bzw. -wert auch
Genauigkeitsangaben abgeleitet, so dass ersicht-
lich wird, wie stark der Immobilienmarkt im un-
tersuchten Marktsegment streut. Die folgenden
Seiten kénnen nur einen kleinen Blick in den ober-
bergischen Markt geben; ausflihrliche Informa-
tionen finden sich in dem im April herausgege-
benen Marktbericht.

Wer es im Einzelfall noch genauer wissen méchte,
beauftragt den Gutachterausschuss oder frei-
berufliche Bewertungssachverstandige mit der Er-
stellung eines kostenpflichtigen Verkehrwert-
gutachtens.

Kontakt und weitere Informationen:

Der Gutachterausschuss
fir Grundsttickswerte
im Oberbergischen Kreis
MoltkestraBe 42

51643 Gummersbach

Telefon 02261 / 88-6230, -31

Telefax 02261 / 88-9728062

Internet: www.gutachterausschuss.nrw.de
E-Mail: gutachterausschuss@obk.de
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Unbebaute Flachen ohne Baulandqualitat

Landwirtschaftliche Flachen

Landwirtschaftlich genutzte Flachen wurden
in 2008 im ersten Halbjahr mit durchschnittlich
1,20 Euro/m2 und im 2. Halbjahr mit 1,25 Euro/
m2 gehandelt.
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Forstwirtschaftliche Flachen

Der reine Bodenwert forstwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen stieg um 5 Cent auf 0,40 Euro/
m2.

Nachfolgende Durchschnittswerte konnten fir
Wald einschlieBlich Aufwuchs ermittelt werden:

Laubwald 0,80 Euro/m?2
Mischwald 0,90 Euro/m?
Nadelwald 1,00 Euro/m?2

(x 0,40 Euro/m2)
(£ 0,35 Euro/m2)
(+ 0,45 Euro/m?)

Fischteiche

Hierbei handelt es sich um Kaufvertrage tber Tei-
che oder Teichanlagen, die gewerblicher oder pri-
vater Nutzung zugeordnet wurden:

Nutzung Mittelwert  Standard- Median  Anzahl Durchsch.
abweichung Flache
[€/m?] [e/m?  [e/m] [m*]
Privat 2,30 + 1,70 1,80 28 rd. 3.400
Gewerbe 4,15 + 2,75 3,70 6 rd. 7.300

Daten: 2002 - 2007 (Gewerbe) bzw. 2003 - 2008 (Privat)

Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer
Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und
ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit
tatsachlich erwarten lassen.

Rohbauland sind Flachen, die unter bestimmten
Voraussetzungen fir eine bauliche Nutzung
bestimmt, deren ErschlieBung aber noch nicht
gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroBe
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet
sind.

Der Mittelwert fir Bauerwartungsland von
Wohnbauflachen im Oberbergischen Kreis wurde
mit 40,0% und der Mittelwert fir Rohbauland
von Wohnbauflachen mit 57 % des benachbarten
erschlieBungsbeitragspflichtigen Baulandwertes
ermittelt.

Zeitleisten von Bauerwartungs- /Rohbauland:

Bauerwartungsland in % vom Baulandwert (ebp)
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Bauland

Individueller Wohnungsbau

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise
fur unbebaute Grundstlicke wurde das allgemeine
Preisniveau gegenliber dem Vorjahr ermittelt. Nach
Ausschluss der durch ungewoéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse beeinflussten Preise beschloss
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Ausschnitt aus einem Bebauu

der Gutachterausschuss am 11. und 12. Februar
2009 die Bodenrichtwerte zum Stichtag 1. Januar
2009. Auf Grundlage dieser Bodenrichtwerte
konnte festgestellt werden, dass sich das Preis-
niveau far Baugrundsticke des individuellen Woh-
nungsbaues in 2008 nicht verandert hat.

Geschosswohnungsbau

Aufgrund der auswertbaren Kaufpreise kann da-
von ausgegangen werden, dass fur Grundstlicke
des Geschosswohnungsbaus (ohne sozialen Woh-
nungsbau) bei anndhernd ahnlicher Ausnutzung
dem individuellen Wohnungsbau vergleichbare
Bodenpreise gezahlt werden. In 2008 sind hiervon
keine abweichenden Tendenzen aufgefallen.

Gewerbliche Bauflachen

Das Preisniveau im Bereich des Gewerbebaulandes
war im Oberbergischen Kreis in den vergangenen
Jahren relativ konstant. Einige wenige Gewerbe-
richtwerte wurden zwischenzeitlich fortgeschrie-
ben. Die Preise der gewerblichen Baulandflachen
werden nicht zuletzt durch die jeweiligen Stadte
und Gemeinden gepragt. Gleichwohl konnte fest-
gestellt werden, dass verschiedene Gewerbege-
biete besser angenommen wurden als andere, die
Bodenrichtwerte dies jedoch nicht zwangslaufig
widerspiegelten.

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses spie-
len bei den Gewerbestandorten der Gberregionale
Einfluss, der Autobahnanschluss, die innerértliche
Verkehrsanbindung, die jeweilige Infrastruktur und
Topographie des Gewerbegebietes sowie Art und
MaB der baulichen Nutzung eine wesentliche Rolle.
Fur jeden Gewerbestandort in Oberberg wurden
die vorhandenen Einflussfaktoren gewertet und die
Bodenrichtwerte unter Berucksichtigung der ge-
zahlten Kaufpreise Uberpraft und punktuell an-
gepasst.

Fur die Grundstucke, die zur gewerblichen Nutzung
mit dem Schwerpunkt Handel oder Dienstleis-
tungsgewerbe vorgesehen sind, zum Beispiel
groBflachige Bau- und Supermarkte, liegt der Bo-
denpreis deutlich Gber Wohn- und Gewerbebau-
landwerten.
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Bauland - gebietstypische Werte

Der Gutachterausschuss ermittelte im Rahmen der  Die folgende Grafik zeigt das Niveau der mittleren
Bodenrichtwertsitzung nachfolgend abgedruckte = Wohnlagen:
gebietstypische Bodenrichtwerte:

Wohnbauflachen fur den

jndivid. Wohnungsbau Gewerbliche Bauflachen

Gemeinde gute mittlere mabige gute mittlere maBige
Crtschaft Lage Lage Lage Lage Lage Lage
J fe/m’]  [e/m?]  [€/m7) le/m®]  [e/m®]  [e/m’]
Bergneustadt
Bergneustadt 105 100 70 40 30 -
Wiedenest 100 a5 75 = 35 H
darfliche Lagen 75 50 35 - 25 -
Engelskirchen
Engelskirchen 145 110 75 = = =
Loope 115 - 85 40 - -
Runderoth 130 S0 70 45 - -
dorfliche Lagen g5 80 70 40 - =
Gummersbach
Gummersbach 210 110 70 30 - -
NiederseBmar 100 80 65 - 35 -
Derschlag a5 65 50 40 - =
Dieringhausen 80 - 70 - 35 -
dérfliche Lagen 95 80 &5 40 35 -
Hiickeswagen
Hickeswagaen 140 115 110 45 40 =
dérfliche Lagen - 125 75 - - -
Lindlar
Lindlar 170 140 110 50 30
Schmitzhhe 145 135 100 - 30 R D bis 80 Euro/m?
Frielingsdorf 105 95 55 35 - - D 2
dorfliche Lagen 100 80 65 - - - 81 - 1 00 EurO/m
—_ 2
Marionteide []1101 - 120 Euro/m
Marienheide 110 80 65 35 e = . Uber 120 Euro/m?2
Mullenbach 100 85 - 40 - -
dorfliche Lagen 105 65 55 40 35
Eine weitere Grafik zeigt die Wertigkeit von Ge-
Morsbach b b | d
Morsbach 70 65 60 20 werbebauland:
darfliche Lagen &0 50 40 30
Niumbrecht
MOmbrecht 120 a5 - - -
darfliche Lagen B85 75 50 30 25

Radevormwald

Radevormwald 170 135 125 50 30

Dahlerau/Keilbeck 120 100 70 -

darfliche Lagen a5 80 50 =

Reichshof

Eckenhagen 105 100 - - 25

Denklingan 70 - B5 - -

Wildbergerhdtte = 65 = = 25

dorfliche Lagen &5 60 45 35 30

Waldbrél

Waldbral a5 80 70 30 =

Hermesdorf 75 75 60 30 -

dérfliche Lagen 75 65 45

Wiehl

Wiehl 145 a5 90 35 =

Bielstein [0 - 60 35

Drabenderhthe 100 75 - - 35

dorfliche Lagen 115 BO 65 35 =

Gew, Geblet Bomig-West = = + 45 -

Gew. Gebiet Bomig-0Ost - - - 40

Wipperfiirth

Wipperfurth 135 115 a5 35 = = D bis 30 Euro/m?2
darfliche Lagen 110 105 50 25 - - . 2
Gew.Geblet Hammern - - - 40 - - 31 - 35 EurO/m
Gew.Geb. Weinb./Klingsie - - - 40 - - - 36 _ 40 Eurolmz
Oberbergischer Kreis 110 20 70 35 30 - . Uber 40 Euro/m?2



Bebaute Grundstiicke

Freistehende Ein-/Zweifamilienhduser
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In 2008 wurden annahernd gleich viele Ein- und
Zweifamilienhauser verkauft wie im Vorjahr. Der
Geldumsatz fiel gegentber 2007 um rund 4%,
wahrend der Flachenumsatz um rund 1% anstieg.

Nachfolgend wird der Geld- und Flachenumsatz der
mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern
bebauten Grundstiicke nach Gemeinden aufge-
gliedert:

freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser
Gesamtumsatz Durchsch.
Anz. |Geld Flache Kaufpreis
[Mio. €] [ha] |[Tsd. €]

Bergneustadt 52 7,16 5,46 137,6
Engelskirchen 60 9,54 6,48 159,0
Gummersbach 150 23,94 30,18 159,6
Hiickeswagen 25 3,22 3,44 128,8
Lindlar 58 9,55 26,49 164,6
Marienheide 66 10,30 11,87 156,0
Morsbach 45 5,30 6,01 1179
Nimbrecht 73 10,45 18,79 143,2
Radevormwald 44 6,50 5,39 147,8
Reichshof 73 9,17 11,07 125,7
Waldbrél 69 8,66 12,29 125,5
Wiehl 93 14,07 11,94 151,2
Wipperfirth 47 7,66 6,92 163,0
Oberbergischer Kreis | 855 125,53 156,33 146,8

Betrachtet man von den 855 Kaufféllen lediglich
Grundsticke zwischen 350 m2 und 800 m?, so ergibt
sich aus den verbleibenden 236 Kauffallen der Mit-
telwert fur freistehende, wiederverkaufte Einzel-
hauser mit rund 144.400 Euro. Die durchschnitt-
liche Wohnflache betrug dabei 144 m2 und die
mittlere GrundstlcksgréBe 600 m2. Die Standard-

abweichung betrug rund = 49.600 Euro, der Me-
dian lag bei 140.000 Euro. Damit lag der Durch-
schnittswert circa 5% unter dem Vorjahresniveau.

Nachfolgende Tabelle zeigt fur jede Kommune die
Durchschnittswerte freistehender, wiederverkauf-
ter Einzelhauser:

Stadt/Gemeinde @ Grundstiickswert @ GrundstiicksgréBe @ Wohnflache

_ [c] [m2] [m?2]
Bergneustadt 143.400 £ 51.000 600 + 115 140 + 31
Engelskirchen 155,900 £ 51,100 555 + 95 141 * 27
Gummmersbach 145,600 <+ 42,700 615 £+ 110 150 + 47
Hiickeswagen 139.700 £ 46.900 510 + 145 - -

Lindlar 173.800 =+ 51.300 590 + 139 116 £ 73
Marienheide 144.800 = 51.800 580 + 120 180 + 60
Morsbach 102.400 = 37.600 600 + 120 130 + 31
NUmbrecht 138.800 <+ 35.000 630 £+ 95 133 + 33
Radevormwald 179,500 £ 66,200 585 £ 135 187 £ 79
Reichshof 135.400 £ 49.400 645 + 135 125 £ 26
Waldbral 125.200 =+ 43.600 620 * 65 162 £ 78
Wiehl 155.200 <+ 49.500 570 + 100 125 + 39
Wipperfiirth 152.000 =+ 48.900 565 + 145 149 + 31
Gesamt OBK 144,400 =+ 49.600 600 + 115 144 = 45

Doppel- und Reihenhauser

Wiederverkaufte Doppel- und Reihenend-
hduser wurden durchschnittlich mit rund
142.800 Euro bei einer Standardabweichung von
+ 40.200 Euro gehandelt. Der Durchschnittswert
lag somit rund 3% Uber dem des Vorjahres.
Der Median lag bei 135.000 Euro. Die durch-
schnittliche Grundsticksflache betrug 370 m?,
wobei hier lediglich Objekte mit einer Grund-
stlcksgroBe von 250 bis 500 m2 untersucht wurden.
Die durchschnittliche WohnungsgréBe betrug
141 m2. Dieser Auswertung lagen 24 Objekte zu-
grunde.

Neu errichtete Doppel- und Reihenhauser lagen
Gber 200.000 Euro.



Dem Gutachterausschuss lagen weitere 34 aus-
wertbare Vertrage von wiederverkauften Dop-
pel- und Reihenendhé&usern vor, deren Grund-
stlcksgroBen zwischen 501 und 1.000 m2 lagen.
Hier betrug der Mittelwert 127.700 Euro bei ei-
ner Standardabweichung von + 48.700 Euro. Der
Median lag hier bei 120.000 Euro. Die durchschnitt-
liche Grundsticksflache betrug 696 m2, die Woh-
nungsgréBe 147 m2.

Reihenmittelhduser wurden im Mittel mit rund
127.300 Euro gehandelt. Die Standardabwei-
chung lag bei + 33.800 Euro. Der Median lag bei
120.000 Euro. Die durchschnittliche Grundstucks-
gréBe betrug 242 m2 und die durchschnittliche
WohnungsgréBe 106 m2, wobei dieser Wert
(WohnungsgréBe) statistisch nicht gesichert ist.
Dieser Auswertung lagen 19 Objekte zugrunde.

Landwirtschaftliche Betriebe und Resthofe

Der Verkauf von landwirtschaftlichen Betrieben
und Resthofen, das heiBt Hofstellen einschlieB-
lich zugehoriger land- und forstwirtschaftlicher
Flachen, wird seit 2002 erfasst. Grund hierfur ist,
dass dieser Sondermarkt wegen seiner spezifischen
Ausrichtung keinem anderen Teilmarkt zugeordnet
werden kann, ohne diesen zu verfalschen.

In 2008 wurde hier mit 5 Verkaufen ein Geldumsatz
von rd. 2,4 Mio. Euro und ein Flachenumsatz von
44,4 ha erzielt. Im mehrjahrigen Durchschnitt wur-
den landwirtschaftliche Betriebe und Resthofe
mit rund 435.000 Euro gehandelt.

Die Spanne reichte von 93.000 Euro bis 1.100.000
Euro. Der Median lag bei 330.000 Euro. Die durch-
schnittliche GrundstiicksgréBe betrug rund 13,2 ha

bei einer Spanne von 1,1 ha bis 107,2 ha. Dieser
Auswertung lagen 19 Objekte aus den Jahren 2003
bis 2008 zugrunde. Es wurden nur Verkaufe mit
einer Gesamtflache von Uber 1 ha berucksichtigt.

Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist das Recht des Erbbaurechts-
nehmers gegen Zahlung eines Entgeltes (Erbauzins)
auf einem fremden Grundstlick ein Bauwerk zu
haben. Erbbaurechtsgeber sind oft Kirchen sowie
Stadte und Gemeinden. Der Teilmarkt Erbbau-
rechte spielt im Oberbergischen Kreis lediglich ei-
ne untergeordnete Rolle. Im langjahrigen Durch-
schnitt werden jahrlich rund zehn Erbbaurechts-
vertrage abgeschlossen.

Die Auswertung der Erbbaurechtsvertrage der
Jahre 2007 - 2008 ergibt einen durchschnittlichen
Erbbauzins fur NeuabschlUsse von 4,1 % + 0,8 %
des erschlieBungsbeitragspflichtigen Bodenwertes.
Far diese Auswertung konnten zehn Vertrage, die
vorrangig aus Radevormwald und Lindlar stammen,
herangezogen werden.




Wohnungseigentum

Nachfolgend werden die Umsatzzahlen von Woh-
nungseigentum nach Gemeinden aufgelistet:

Wohnungseigentum in Mehrfamilien-

und Geschidftshdusern
Umsatz Durchsch.

|Anz. |Geld Kaufpreis

. [Mio. €] [Tsd. €]
Bergneustadt 13 0,62 53,1 2)
Engelskirchen |20 2,10 104,9
Gummersbach 60 5,62 108,6 2)
Hiickeswagen |3 0,21 69,9
Lindlar |11 1,03 93,5
Marienheide 3 0,30 100,1
Morsbach [ 0
Nimbrecht |12 1,27 106,0
Radevormwald | 32 2,66 87,2 2)
Reichshof 1
Waldbrél 9 0,51 61,2 2)
Wiehl |23 2,45 106,5
Wipperfiirth | 22 1,91 83,9 2)
Oberbergischer Kreis | 209 18,67 96,5 2)

1) Aus Datenschutzgriinden hier keine Angabe
2) Durchschnittswert bereinigt

Fur die auf Wohnflachen bezogene Auswertung
des Wohnungs- und Teileigentumsmarktes standen
81 Kaufvertrage zur Verfigung. Die Auswertung
erfolgte mittels einer Regressionsanalyse.

Wiederverkauf und Umwandlung

Baujahr Durchschnittspreis Durchschnittliche
[€/m?2] WohnungsgréBe [m?2]

1955 770 * 65,5

1960 830 * 69,5

1965 840 * 71,1

1970 830 * 74,9

1975 910 * 74,1

1980 915 * 72,8

1985 980 * 78,6

1990 1.030 * 78,0

1995 1.135 * 77,6

2000 1.450 * ! 80,0 *
1.620 * 88,0

2005

! Werte aus der Auswertung 2007, da 2008 keine Falle vorlagen

Erstverkauf
Baujahr Durchschnittspreis Durchschnittliche
[€/m?2] WohnungsgréBe [m?2]
-2007 - 2008 1.830 * 89,8

* Durchschnittspreise auf 5,- C gerundet;

Der Durchschnittswert fur erstverkaufte Eigen-
tumswohnungen lag mit 1.830 Euro/m2 auf Vor-

jahresniveau. Das Preisniveau fur wiederverkaufte
Eigentumswohnungen fiel gegentiber dem Vor-
jahr um durchschnittlich 9%.

Die Durchschnittswerte missen mittels einer
Korrekturtabelle an das jeweilige Bodenpreisni-
veau angepasst werden:

Korrekturfaktoren bei wiederverkauften oder
umgewandelten Eigentumswohnungen

13
1,2 +—
1,1 +

15
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Korrekturfaktor

Der Wohnungseigentumsmarkt ist nicht nur ge-
pragt von den typischen Eigentumswohnungs-
anlagen mit vier und mehr Wohneinheiten. In den
vergangenen Jahren ist zunehmend eine Um-
wandlung von Zwei- und Dreifamilienhau-
sern in Wohnungseigentum zu verzeichnen.
Dieser Teilmarkt wurde erstmalig 2006 gesondert
untersucht. Der aktuellen Auswertung lagen
insgesamt 27 Kauffalle zugrunde. Bei einer durch-
schnittlichen WohnungsgréBe von 100 m2 kann ein
Mittelwert von 1.040 Euro/m2 abgeleitet werden.

|

Der durchschnittliche Garagen- oder Tiefgara-
genstellplatz wurde in 2008 mit rund 7.420 Euro

bei einer Standardabweichung von + 2.740 Euro
gehandelt. Die Spanne reichte von 3.000 Euro bis
12.000 Euro.



