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Krefelder Grundsticksmarktbericht 2003

(Stichtag: 31.12.2002)
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Das Wichtigste in Kiirze...

e Grundstlicksverkehr (Flache und Umsatz) gegeniber 2001 deutlich zurlickgegangen. Félle + 0,5 %, Umsatz -22 %, Flache -19 %.

o Wohnbauland: stark riicklaufig mit leichtem Preisabbau (-2 %), Gewerbebauland: sehr starker Riickgang mit stagnierenden Preisen.

Bebaute Grundstticke: ebenfalls deutlich abnehmend (Flache und Umsatz). Wohnungseigentum: wie Vorjahr mit Tendenz zu alteren (preiswerteren) Objekten. Landwirtschaft:
Marktbelebung mit stagnierenden Preisen.

e  Schwerpunkte des Grundstiicksmarktes sind die Stadtmitte, Bockum und Fischeln.

e  Bebaute Grundstiicke haben den dominierenden Marktanteil (75 % Umsatz); er verteilt sich zu 61 % auf Ein-/Zweifamilienhduser, zu 23 % auf Mietwohnhauser, zu
11 % auf Gewerbe-/Industrieobjekte, zu 3 % auf Geschaftshduser und zu 2 % auf sonstige Gebaude. Es folgen Wohnungseigentum (20 % Umsatz) und mit Abstand
Bauland (5 %) und Landwirtschatt (0,3 %).

o Die Ein-/Zweifamilienhduser (38 % der Kauffalle) halten ihre Spitzenposition in der Kaufergunst vor dem Wohnungseigentum (35 %).

o Die Ein-/Zweifamilienhduser verteilen sich zu 50 % auf Reihenhduser, zu 34 % auf Doppelhaushélften und zu 16 % auf freistehende Hauser. 39 % der Objekte sind
neu, 61 % sind alt.

o Die gangigsten Objekte sind:

- Eigentumswohnungen in der Preislage 100.000 — 300.000 EUR (neu) und 30.000 — 200.000 EUR (alt).
- Reihenhduser in der Preislage um 210.000 EUR (neu) und 175.000 EUR (alt).

- Doppelhaushélften in der Preislage um 250.000 EUR (neu) und 220.000 EUR (alt).

- Freistehende Hauser in der Preislage mehr als 250.000 EUR.

- Bauplatze in der Preislage bis 150.000 EUR.

o Natiirliche Personen beherrschen den Markt. Baugesellschaften sind starke Konkurrenten beim Verkauf von Wohnungseigentum und Ein-/Zweifamilienhdusern sowie
beim Ankauf von Bauland. Die Offentliche Hand spielt nur eine Rolle beim Ankauf von landwirtschattlichen Flachen insbesondere fiir 8kologische Zwecke.

o Auswartige haben eine starke Marktposition (42 % Geldumsatz beim Verkauf).

o Auslanderanteil wie im Vorjahr mit 7 % Geldumsatz (Erwerb).
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Im Uberblick ...

Der Grundstticksverkehr im Jahre 2002 hat gegeniiber dem Vorjahr deutlich abgenommen. Der teilweise starke Riickgang betrifft den Geld- und den Flachenumsatz sowie
die Teilmarkte Bauland und bebaute Grundstiicke. Wohnungseigentum stagniert. Eine Zunahme ist bei der Landwirtschaft festzustellen.

Die Ein- / Zweifamilienhduser liegen in der Beliebtheitsskala wie im Vorjahr vor den Eigentumswohnungen; mehr als ein Drittel aller Kaufvertrage (38 %) beinhaltet ein Ein- /
Zweifamilienhaus. Danach folgen schon die Eigentumswohnungen (35 %), mit Abstand die Miethauser (11 %) und das Bauland (6 %). Landwirtschaft hat nur einen geringen
Marktanteil (3 %).

Der Grundstticksmarkt wird im allgemeinen von Naturlichen Personen bestimmt (61 %). Es folgen Baugesellschaften (31 %); sie betétigen sich stark beim Verkauf von neuen
Reihenh&usern / Doppelhdusern / Eigentumswohnungen.

Wohnbauland ist im Preis um durchschnittlich 2 % gesunken; die Preise von Gewerbebauland und landwirtschaftlichen Flachen stagnieren. Beim Wohnungseigentum besteht

zunehmend eine starke Tendenz zu dlteren bzw. umgewandelten Objekten (91 % aller Félle), die den Durchschnittspreis Neu / Alt drickt. Bei Ein- / Zweifamilienhdusern
Uberwiegt ebenfalls der Anteil der Altbauten.

Im Einzelnen ...

Im Jahr 2002 wurden in 2.298 Fallen 150 ha Flache (bebaut und unbebaut) zu einem Gesamtpreis von 431 Mio. EUR umgesetzt.
Die umgesetzte Flache entspricht dem 3fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.). Rund 3 % des Grundstiicksverkehrs entfallen auf
Zwangsversteigerungen.

Der Grundstticksverkehr hat gegentiber dem Vorjahr insgesamt deutlich abgenommen.
(Falle +0,5 %, Geldumsatz -22 %, Flachenumsatz -19 %)

Das Kaufinteresse (Falle) richtet sich vorwiegend auf bebaute Grundstticke (56 %) — davon Ein- / Zweifamilienhduser 38 %, Miethauser 11 %, Gewerbe- / Industriegebaude
sowie sonstige Gebaudeobjekte 5 % — und auf Wohnungseigentum (35 %). Das Bauland ist mit 6 % (davon Wohnen 5 % und Gewerbe 0,2 %) und der landwirtschaftliche
Besitz mit nur 3 % beteiligt.

Der Flachenumsatz bei den bebauten Grundstlicken (bebaut 63 %, Wohnungseigentum 6 %) ist mehr als doppelt so groft wie der Flachenumsatz bei den unbebauten
Grundsticken (Bauland 9 %, Landwirtschaft 22 %).

Der Hauptanteil des Umsatzes entfallt mit 75 % auf die bebauten Grundstiicke (davon Ein- / Zweifamilienhduser 45 %, Miethduser 17 %, Gesché&ftshauser, Gewerbe- /
Industriegeb&ude und sonstige Gebaude 12 %). An zweiter Stelle steht das Wohnungseigentum (20 %). Es folgt mit Abstand das Bauland (Wohnen und Gewerbe) mit 5 % .
Der Geldumsatz bei landwirtschaftlichen Flachen (0,3 %) ist nahezu unbedeutend.

Die Aktivitaten sind nicht gleichmaRig iiber das Stadtgebiet verteilt. Es zeigen sich die Schwerpunktachsen City (010) — Fischeln (170), City (010) — Bockum (130) / Uerdingen
(180) und City (010) — Inrath (030) / Huls (190).

Den Schwerpunkt des Grundstticksverkehrs bilden gemeinsam Bockum (130) und Fischeln (170) mit einem Umsatzanteil von je 12 %.

Die einzelnen Stadtteile zeigen hinsichtlich der Grundstiicksarten deutliche Schwerpunkte. Wohnbauland wird vorwiegend in den Stadtteilen Benrad / Nord, Bockum, Fischeln,
Hils, Inrath / Kliedbruch, Oppum und Verberg, Gewerbebauland vorwiegend in den Stadtteilen Kempener Feld / Baackeshof, Oppum und Uerdingen gehandelt. Landwirtschaftliche
Flachen werden vorwiegend am Stadtrand (Stadtteile Hiils, Hillser Berg und Verberg) verkauft. Bebaute Ein- / Zweifamilienhausgrundstiicke werden vornehmlich in den
Stadtteilen Benrad / Nord, Bockum, Fischeln, Inrath/Kliedbruch und Hiils umgesetzt. Wohnungseigentum wird schwerpunktméagig in den Stadtteilen Bockum, Cracau, Fischeln,
Hiils, Oppum, Stadtmitte und Uerdingen gehandelt.

Der Grundstiicksverkehr wird (iberwiegend durch Natirliche Personen bestritten (Umsatz: Verkauf 57 %, Erwerb 82 % und Kauffalle: Verkauf 61 %, Erwerb 92 %). Baugesellschaften
engagieren sich vorwiegend beim Verkauf von Wohnungseigentum/Reihenhéusern / Doppelhdusern (Umsatz 30 %) und beim Ankauf von Bauland (Umsatz 10 %). Die Offentliche
Hand hat nur beim Flachenumsatz (5 % Verkauf / 8 % Erwerb) eine gewisse Bedeutung (Verkauf von Bauland und Ankauf landwirtschaftlicher Flachen haufig fiir 6kologische
Ausgleichsmalinahmen).

Der Anteil der Auslander ist gegeniiber dem Vorjahr in etwa gleich geblieben und relativ unbedeutend (Erwerb: Kauffélle 9 % und Umsatz 7 %).

Auswartige Marktteilnehmer sind nach wie vor relativ stark vertreten. Ihr Anteil am Geldumsatz ist (42 %, 35 %) ist — im Vergleich zu Krefelder Marktteilnehmern — hoher als
ihre Kaufaktivitat (41 %, 27 %); d.h. sie kaufen vorwiegend teure, meist bebaute Objekte z. B. neue Eigentumswohnungen (Kapitalanlage).

Ein Zusammenhang zwischen der Entwicklung des Grundstlicksmarktes 5, der Entwicklung der Marktanteile 7 und der wirtschaftlichen Eckdaten 6 ist offenkundig. So haben
z.B. im Zeitraum 1982 - 1986 ein fallender Hypothekenzins, relativ stabile Baupreise und ein wachsendes verfiigbares Einkommen eine Hinwendung zum (teureren)
Einfamilienhaus und eine Abwendung von der (preiswerteren) Eigentumswohnung bewirkt. Ab 1988 mit wieder steigendem Hypothekenzins und steigenden Baukosten ist
eine Trendumkehr zu Gunsten der Eigentumswohnung zu beobachten, deren Marktanteil 1992 (Kauffalle) den der bebauten Grundstiicke tiberfliigelt. Sinkende Hypothekenzinsen
und Baupreise fiihren ab 1993 zu einer erneuten Trendumkehr und begiinstigen wieder das Einfamilienhaus. Diese Entwicklung hat sich in 1998 noch einmal verstarkt und
sieht seit 1999 wieder den Einfamilienhausbau an der Spitze.

Die langjahrigen Marktanteile der einzelnen Grundstiicksarten sind — bis auf konjunkturelle Schwankungen (vgl. zu 6) — in ihrer gegenseitigen Relation weitgehend stabil. Der
in den Vorjahren relativ starke Anstieg des Marktanteils der bebauten Grundstiicke hat sich nicht weiter fortgesetzt (Falle +1 %, Umsatz -1 %); Der Umsatzanteil fiir das
Wohnungseigentum (+4 %) ist angestiegen.

Die Marktanteile der landwirtschaftlichen Grundstlicke sind gering und langfristig stagnierend.

Die Marktanteile der einzelnen Marktteilnehmer sind ebenfalls weitgehend stabil. Der Markt wird von Natrlichen Personen dominiert (57 % / 82 %). Es folgen mit Abstand
Baugesellschaften (30 % / 10 %) und Sonstige (10 % / 8 %). Die Offentliche Hand ist nur mit ca. 3 % / 0 % Verkauf / Ankauf am Umsatz beteiligt und kann den Markt daher

nur punktuell beeinflussen.

Auswartige Marktteilnehmer sind relativ stark vertreten (42 % Verkauf / 35 % Erwerb); Auslander mit 7 % beim Erwerb (Umsatz).
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach Art, GroRe und Kaufpreis

Fléche (in % der Gruppenmenge) % 100% GrundstucksgroBe (m") | 75 | %0 | 535 | %53 | 1000] 2006|3000 3090 00| 00| 3000, st
O Umsatz (in % der Gruppenmenge) Kaufpreis (EUR) Ei?gﬁgig?emjnuﬁer Wohnungseigentum Miethauser
[_] Schwerpunkte bei Flache und Umsatz (mehr als 50% iiber dem Durchschnitt) bis 10.000 Fille
. - - - - - - - - - - - - in 9
[_] Schwerpunkte bei Flache oder Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnitt) |3 %
10.000 - 50.000 516 |1 D N N N N [ N er
Gruppen-
50.000 - 75.000 I I P e e R B e B I A I I menge
75.000 - 100.000 sl s 2o -8 -] -1-
100.000 - 150.000 -|5|15| 5|50 - |-|-|17[17| - | - | Schwer-
punkte
150.000 - 200.000 e e A I I A B e e N e @
200.000 - 300.000 e e O I T I e e e T I 0 B
300.000 und mehr -] - -1 7|50 - - - - - -

@ Hauptanbieter (Umsatz in % der Gruppenmenge ohne Siedlung)

70
gg Bauges.
40 P
30 Naturl. Pers.
Gesamtanteil siehe B 20 — N
0 e mm~e e == =" N\ — -~ 7~ Offentl. Hand
I 19I85 T 19I90 T 19I95 T ZOIOO T Jahr
@ Statistische Durchschnittspreise (EUR/m?) - im einzelnen vgl. Bodenrichtwertkarte
Art (Wohnbauland fur ...) Einfamilienhauser Wohnungseigentum Mieth&duser
Insgesamt 227 404 157
Schwerpunkte 233 /257 ] 221 - -

@ @@ @™ @ ©

© @

Im Jahre 2002 wurden insgesamt in 137 Féllen 13 ha Flache zum Preise von 21 Mio. EUR umgesetzt (Wohnbauland, Gewerbebauland, Rohbauland,
Bauerwartungsland).

Das baureife Wohnbauland ist an der Gesamtsumme mit 115 Fallen (84 %), 8 ha Flache (63 %) und 17 Mio. EUR Umsatz (80 %) beteiligt. Die
umgesetzte Flache entspricht dem 0,16fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.) bzw. 320 normalen Einfamilienreihenhausgrundstiicken.

Gegenlber dem Vorjahr sind die Falle (-15 %), die Flache (-16 %) und auch der Umsatz (-27 %) zurlickgegangen. Im Durchschnitt sind die
Wohnbaulandpreise um 2 % gesunken.

Der Anteil des Baulandes (Félle 6 %, Flache 9 %, Umsatz 5 %) und des Wohnbaulandes (5 %, 5 %, 4 %) am Gesamtmarkt ist vergleichsweise gering.

Uberwiegend sind Grundstiicke fiir Einfamilienhauser umgesetzt worden. Grundstiicke fiir den GeschoRwohnungsbau (Miethauser, Wohnungseigentum) sind nur sehr schwach
vertreten.

Der Erwerb von Bauerwartungsland ( vorwiegend durch Baugesellschaften) ist wieder erheblich zuriickgegangen (Flache -76 % und Umsatz -42 %); beim Verkauf von Gewerbebauland
ist ebenfalls ein sehr starker Riickgang gegeniiber dem Vorjahr festzustellen (Flache -85 % und Umsatz -87 %).
Am haufigsten werden Einfamilienhausgrundstticke zwischen 200 — 400 m? (31 %) verkauft.

Die Kaufpreise fir ein Einfamilienhausgrundstiick liegen am haufigsten im Bereich 50.000 — 100.000 EUR (33 %).

Wohnbaugrundstiicke werden {iberwiegend von Natiirlichen Personen (36 %), Baugesellschaften (37 %), und der Offentlichen Hand (22 %) verkauft; Haupterwerber sind Natiiriche
Personen (74 %) und Baugesellschaften (22 %). Auswartige Marktteilnehmer haben als Verkdufer / Erwerber einen Anteil am Geldumsatz von 33 % / 40 %.

Der Handel mit Wohnbaugrundstiicken ist in den einzelnen Stadtteilen sehr unterschiedlich. Schwerpunkte des Handels liegen in Benrad-Nord, Bockum, Fischeln, Hiils, Inrath/
Kliedbruch und Oppum. Die Differenzen zwischen Flachen- und Geldumsatz lassen teurere und preiswertere Lagen erkennen (vgl. auch Bodenrichtwertkarte).

Bei den Einfamilienhausgrundstiicken sind am starksten Flachen zwischen 200 - 400 m? mit Kaufpreisen zwischen 50.000 - 100.000 EUR vertreten.

Die Darstellung fiir Wohnungseigentum / Miethauser ist wegen der geringen Fallzahlen (2 / 6) und sonstiger Umstande wenig aussageféhig.

Hauptanbieter sind die Baugesellschaften mit 53 % und die Natiirlichen Personen mit ca. 35 % des Umsatzes. Die Offentliche Hand ist nur mit einem Anteil von ca. 8 % beteiligt
und kann daher das Preisniveau beim Wohnbauland nicht nachhaltig beeinflussen.

In den statistischen Durchschnittspreisen sind strukturelle Wertunterschiede nivelliert worden; sie kdnnen daher nur GroRenordnungen vermitteln. Die marktgerechten Werte kénnen
nur der Bodenrichtwertkarte bzw. der Zusammenstellung unter ,Preise” entnommen werden.
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| Bauland insgesamt Gewerbebauland
S
8
2o
[}
—
[}
N
E
c
K}
£
©
N
=
[
0
E-1
<
Falle
Umsatz (Mio. EUR)
Flache (ha)
T T T T T T T T T T T T T T
1985 1990 1995 2000
B |Bauland insgesamt ..., davon = Wohnbauland Gewerbebauland Rohbauland | Bauerwartungsland
S [Anteil am Gesamt- fiir Einfamilienhduser| fiir GeschoBwohnungsbau fiir Gewerbe fiir Industrie
& [markt (1/BL. 2) (incl. Siedlung) | Wohnungseigentum Miethduser
g Falle 6% 137 107 | 78% 2| 1% 6| 4% 5| 4% 0| 0% 7| 5% 8| 6%
9 [Fliche (m?) 9% 127.419 74.497 | 58% 1.320 | 1% 4305 | 3% 20.246 | 16% 0| 0% 7.903 [ 6% 17.032 | 13%
3 Umsatz (EUR) 5% | 20.651.330 15.328.314 | 74% 533.022 | 3% 674.142 | 3% 1.297.128 | 6% 0| 0% 1.174.506 | 6% 1.064.226 | 5%
|Tei|markt Falle Flache Umsatz
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach Art, GroRe und Kaufpreis

) ) 0 - " bis | 200- | 1000-]20005000-] ber | bis | 200-]1000-]2000- 50007 uber
Flache (in % der Gruppenmenge) @ 100% GrundstiicksgréBe (m?) | 55 ‘1000 2000/ 5000|10000] 10000] 200 ‘ 1000] 2000 5000‘10000 10000
QO Umsatz (in % der Gruppenmenge) Kaufpreis (EUR) Gewerbe Industrie
[_] Schwerpunkte bei Fldche und Umsatz (mehr als 50% tber dem Durchschnitt) bis 10,000 50 Félle
I . - - - - - - - - - - - in O
[_] Schwerpunkte bei Flache oder Umsatz (mehr als 50% ber dem Durchschnitt) in %
10.000 - 50.000 N e der
Gruppen-
50.000 - 100.000 - |- 120 - -] - - - - - - - menge
100.000 - 150.000 - | - |40 - - - - - - - -
150.000 - 200.000 e e e - - -] - -] - | Schwer-
punkte

200.000 - 300.000 e e e I I @
300.000 - 500.000 e I I e T I i

500.000 und mehr - - - -d20) - -] -] -] - -

@ Hauptanbieter (Umsatz in % der Gruppenmenge) )
+ Offentl. Hand

70
60
50
40
30 Sonstige
Gesamtanteil siehe B 20 (Firmen)
10 Natdrl. Pers.
T T T T T T T T T T T T T T T T T T U L
1985 1990 1995 2000 Jahr
@ Statistische Durchschnittspreise (EUR/m?) - im einzelnen vgl. Bodenrichtwertkarte
Art (Gewerbebauland fur ...) Gewerbe Industrie
Insgesamt 64 -
Schwerpunkte - -

Im Jahre 2002 wurden insgesamt in 137 Fallen 13 ha Flache zum Preise von 21 Mio. EUR umgesetzt (Wohnbauland, Gewerbebauland, Rohbauland,
Bauerwartungsland).

Das baureife Gewerbebauland ist an der Gesamtsumme mit nur 5 Fallen (4 %), 2 ha Flache (16 %) und 1 Mio. EUR Umsatz (6 %) beteiligt. Die
umgesetzte Flache entspricht dem 0,04fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

Der Markt ist gegentiber dem Vorjahr sehr stark abgefallen (mangelnde Investitionsbereitschaft). Es sind so gut wie keine Industrieflachen vermarktet
worden. Die Preisentwicklung ist uneinheitlich, insgesamt aber stagnierend.

@ Der Marktanteil des Baulandes (Félle 6 %, Flache 9 %, Umsatz 5 %) und des Gewerbebaulandes (0,2 %, 1 %, 0,3 %) ist vergleichsweise gering.
Die Absolutzahlen fiir 2002 sind in der Tabelle angegeben. Industrieflachen spielen keine Rolle.

Am haufigsten sind Gewerbegrundstticke zwischen 1.000 m? und 2.000 m? (60 %) verkauft worden. Den groRten Umsatzanteil haben Grundstlicke mit einer Flache von mehr als
10.000 m? GroRe (75 %). Grundstiicke bis 1.000 m? sind kaum gefragt.

@ Die Kaufpreise sind stark gestreut; der grote Flachenumsatz liegt bei Preisen ab 500.000 EUR.
Fast alle Flachen werden von der Offentlichen Hand (94 % Flache und 90 % Umsatz) verkauft, ein geringer Anteil wird von den Sonstigen Firmen mit 6 % / 10 % verauRert. Erworben
werden Gewerbegrundstticke Uiberwiegend durch Baugesellschaften (80 % / 75 % bei Flache / Umsatz), die Nattirlichen Personen sind mit 20 % / 25 % beteiligt. Auswartige sind
dominierend als Erwerber mit 86 % am Flachenumsatz und mit 84 % am Geldumsatz beteiligt.

Der Handel mit Gewerbegrundstiicken ist in den einzelnen Stadtteilen unterschiedlich. Die Abbildung zeigt Schwerpunkte hinsichtlich Umsatz und Flache in Oppum und Uerdingen.
Die Differenzen zwischen Flachen- und Geldumsatz lassen teurere und preiswertere Lagen erkennen.

Schwerpunkte (GroRe/Kaufpreis) sind bei der geringen Anzahl von Kauffallen nicht
zu bestimmen.

Hauptanbieter ist die Offentliche Hand (90 % Umsatz). Sonstige Firmen sind mit @ Umsatz/Flache (EUR/m?) - Anbieter
10 % am Umsatz beteiligt. 200
In den statistischen Durchschnittspreisen sind strukturelle Wertunterschiede 190
nivelliert worden; sie kdnnen daher nur Gréenordnungen vermitteln. Am teuersten 180
sind Gewerbegrundstiicke mit zunehmenden Preisen je nach Branche (Produktion, 170
Fachhandel, Fach- und Supermérkte); preiswerter sind Industriegrundstiicke. Die 160
marktgerechten Werte kénnen nur der Bodenrichtwertkarte bzw. der 1504
Zusammenstellung unter “Preise” enthommen werden. 120
Der Teilmarkt “Gewerbebauland” ist ein gespaltener Markt. Natiirliche Personen 1307
erzielen im allgemeinen die hdchsten Preise. Firmen folgen grundsatzlich diesem 120
Trend, sind aber bei der Preisgestaltung sehr stark von allgemeinwirtschaftlichen 110 )
Zwéngen abhangig (Zwangsverkaufe mit Preisnachlal in den Rezessionen 100 ?p?ﬁiiﬂ?
1986/87, 1991/92, 1996/97 und 2000). Hohes Preisniveau ist haufig durch Verkauf %0
attraktiver Gewerbeflachen an Fach- bzw. Supermérkte bedingt. Die Offentliche
Hand bietet Ublicherweise am preiswertesten an, hierbei spielen ganz offen- 80
sichtlich Gesichtspunkte der Wirtschaftsférderung eine wesentliche Rolle. 70 < Offentl.

60 S
Fir die Natlrlichen Personen kann in diesem Jahr kein statistischer 50 z:?udrl
Durchschnittspreis berechnet werden, da diese als Verkaufer am Umsatz nicht 40 Personen
beteiligt sind.
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Gutachterausschulf} fir Grundstlickswerte in der Stadt Krefeld

KREFELDER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2003 Ein-/Zweifamilienhiduser
[I. Teilmarkte / 2.1

Zeichenerklédrung:

. . - " . N Bauges. = Baugesellschaften V = Veraulierer
Bin- / Zweifamilienhauser DFrelsteh?nde Héuser Naturl. Pers. = Nattrliche Personen E = Erwerber
[Cpoppethauser Ausw. = Auswartige
[CIReihenhauser Ausl. = Auslander
A -
™ Bebaute Grundstiicke insgesamt
=]
)
S
= | 1.279
ﬁ 1226 200 1.261
E 1.091 1.075 | 1.082 [ 09
= 1.039 1.033 7000 . ’ 426
o 990 : 957 = 950,
< 901 I 371 |
882 H
g 851 p 344 871 = 345
S 319 323
— 305
o 286 2 29
Q2 262
< |
= 221
186 186
176 175 A
L — 137
L A0 — 7 116 o A 113
a1 ] 87 | ¥ 92 Falle
74 | 78 57 | 76 70 | 74
59 Umsatz (Mio. EUR)
Flache (ha)
1
1985 1990 1995 2000
B | Beb. Grundstiicke insges. ..., davon= Ein- / Zweifamilienhduser
§ Anteil am Gesamtmarkt Freistehende Hauser Doppelhaushilften Reihenhéuser
< | (I/BL.2) neu + alt neu alt neu alt
g Félle 56% 1.279 140 | 11% 124 [ 10% 168 | 13% 158 | 12% 281 |22%
§ Flache (m?) 63% 946.821 144.002 | 15% 32.693 | 3% 84.358 | 9% 35955 | 4% 89.143 | 9%
<t | Umsatz (EUR)[  75% | 322.846.919 42.780.124 | 13% 31.543.073 | 10% 36.934.006 | 11% 32.554.008 | 10% 49.002.156 | 15%
|Tei|markt Falle Flache Umsatz
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach Art, GréBe und Kaufpreis
Flache (in % der G 00% . " bis | 200- | 400- | iiber | bis | 200- | 400- | iber | bis | 200-| 400- | tiber
("_1 or Gruppenmenge) @ GrundsticksgroRe (m?) | o5 | %00 ‘ 600 | 600 | 200 | 400 ‘ 600 | 600 | 200 | 400 ‘ 600 | 600
O Umsatz (in % der Gruppenmenge) Kauforeis (EUR Reihenh it |Reihenh
] Schwerpunkte bei Flache und Umsatz (mehr als 50% tber dem Durchschnitt) aufpreis ( ) ethenhaus, a ethenhaus, neu Falle
. in 9
[_] Schwerpunkte bei Flache oder Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnitt) bis 50.000 Tl-0 - --1-1-]- Igef)
50.000 - 100.000 3lal-|-|-1-]-1- Gruppen-
100.000 - 150.000 20164 1|1 ]-]-]|- menge
150.000 - 200.000 712517 | 11349 |- -
Schwer-
200.000 - 250.000 2 /13|5 |1 [16(34]| - | - punkte
250.000 - 300.000 -4 -1112|3]-]- @
300.000 und mehr I A I A R I I I
Kaufpreis (EUR) Doppelhaus, alt |Doppelhaus, neu| Freist. Haus
bis 50.000 S N [ (i i e (R O R
50.000 - 100.000 - -1 -] - - -] - -1 1
100.000 - 150.000 114114 3|-|- - - - -1 1|4
150.000 - 200.000 - 13 (11|16 |- |1 -l -1-1114 11
- 200.000 - 250.000 - (167 |42 85| - | -|-]|-|3]12
Gesamtanteil sieche B
250.000 - 300.000 - 1105 |5 |- 3|1 ] -]-]-|2]13
300.000 und mehr -|214 14 )-1102]-]-]11]|6 |4
@ Statistische Durchschnittspreise (EUR)
Art (Ein-/Zweifamilienhduser) | Reihenhaus, alt | Reihenhaus, neu| Doppelhaus, alt | Doppelhaus, neu Freist. Haus
Insgesamt 174.000 206.000 220.000 254.000 306.000
Schwerpunkte 176.000 201.000 219.000 230.000 418.000

)

C)

©@ @ @ © ©

Im Jahre 2002 wurden insgesamt in 1.279 Fallen 95 ha bebaute Grundstiicke zum Preis von 323 Mio. EUR umgesetzt. Damit haben gegentiber
dem Vorjahr der Flachenumsatz (-16 %), der Geldumsatz (-24 %) wieder abgenommen; die Anzahl der Kauffélle stagniert (+1 %). Daran beteiligt
waren die Ein- | Zweifamilienhausgrundstiicke mit 871 Féllen (68 %), 39 ha Flache (41 %) und 193 Mio.EUR Umsatz (60 %). Die umgesetzte
Flache entspricht dem 0,78fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

Der Marktanteil der bebauten Grundstiicke am gesamtstédtischen Umsatz nimmt mit 75 % eine absolute Spitzenstellung ein. 38 % aller Kauffélle
beinhalten Ein- | Zweifamilienhausgrundstiicke. Davon entfallen 16 % auf freistehende Hauser, 34 % auf Doppelhaushalften und 50 % auf
Reihenh&user. Es wurden ca. 39 % neue und ca. 61 % alte Hauser verkauft.

Die meisten Kaufe (51 %) spielen sich in der GréRengruppe 200 — 400 m? ab (Doppel- und Reihenh&user).

Die meisten Kaufe (44 %) liegen in der Preisgruppe 200.000 — 300.000 EUR; es folgt die Gruppe 150.000 — 200.000 EUR (30 %).

Ein- / Zweifamilienhduser wurden zu 59 % von Nattirlichen Personen und zu 35 % von Baugesellschaften verkauft und nahezu ausschlieilich von Nattirlichen Personen (98 %)
erworben. Auswartige Teilnehmer sind mit 44 % / 27 % am Markt beteiligt. Der Ausl&nderanteil ist mit ca. 0 % / 9 % gering und kleiner als bei Mietwohnhéausern 3 % / 13 %).

Ein- / Zweifamilienhduser werden schwerpunktmaRig in den Stadtteilen Benrad-Nord, Bockum, Hils, Inrath / Kliedbruch und Fischeln gehandelt.

Reihenhausgrundstiicke haben in der Regel eine GroRe von 200 m? (neu) und 200 — 400 m? (alt) und liegen je nach Alter, GroRRe, Ausstattung und Lage schwerpunktmé&Big in der
Preisgruppe 150.000 - 225.000 EUR (alt und neu).

Neue Doppelhéduser haben heute in der Regel ebenfalls eine GroRe von 200 — 400 m? altere Objekte (ca. 54 %) sind jedoch erheblich gréRer (400 — 1000 m?). Die Kaufpreise
liegen schwerpunktméaRig in der Preisgruppe 175.000 — 250.000 EUR (alt) bzw. 225.000 — 300.000 EUR (neu).

Freistehende Hauser (neu und alt) haben zu rund 19 % GréRBen unter 600 m? und zu ca. 81 % GroRen iiber 600 m?. Die Preise liegen schwerpunktmaRig tber 300.000 EUR, bei
kleineren und einfacheren Hausern in der Preislage 175.000 — 300.000 EUR.

Die statistischen Durchschnittspreise geben einen groben reprasentativen Uberblick; sie gelten selbstverstandlich nicht fiir jeden Einzelfall. Vgl. im iibrigen die Zusammenstellung
unter “Preise”.

1"



Gutachterausschuf fiir Grundstlickswerte in der Stadt Krefeld

KREFELDER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2003 Mietwohnhiuser
[I. Teilmarkte / 2.2

Zeichenerklarung:

. u Bauges. = Baugesellschaften V = Veraulerer
D Mietwohnhauser Naturl. Pers. = Nattrliche Personen E = Erwerber
Ausw. = Auswartige
Ausl. = Auslénder
A
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach GréBe und Kaufpreis
5 ino 100% . . i -] 400- T 600- [1000-/2000-] @
N O crnssssyons o) [5 ER 5 B  n
O Umsatz (in % der Gruppenmenge) - - -
o B ) Kaufpreis (EUR) Klein Mittel Grof}
] Schwerpunkte bei Flache und Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnitt) Fail
[ Schwerpunkte bei Fléche oder Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnitt) | bis 50.000 N i I i I i i:"/f
50.000 - 100.000 3 (3 |-1|-1-1-1-+ der
Gruppen-
100.000 - 150.000 709 23 |-|-]|- menge
150.000 - 200.000 8 103 (4| - |- |-
200.000 - 300.000 5103 |3 |1 |- |- Schwer-
300.000 - 500.000 -5 lafs]2]-]- punkta
500.000 - 1.000.000 -2 21212 - @
1.000.000 - 1.500.000 - - - 11-1 -
1.500.000 und mehr L B B B |
Gesamtanteil siehe B
@ Statistische Durchschnittspreise (EUR)
Art (Miethauser, alt und neu) Kleine Miethauser Mittlere Miethauser Grofde Miethauser
Insgesamt 204.000 280.000 818.000
Schwerpunkte 175.000 / 221.000 281.000/279.000 573.000/ 1.068.000

Im Jahre 2002 wurden insgesamt in 1.279 Fallen 95 ha bebaute Grundstlicke zum Preis von 323 Mio. EUR umgesetzt. Damit haben gegeniiber
dem Vorjahr der Flachenumsatz (-16 %) und der Geldumsatz (-24 %) wieder abgenommen; die Anzahl der Kauffélle stagniert (+1 %).

)

Daran beteiligt waren die Mietwohnhauser mit 260 Fallen (20 %), 14 ha Flache (15 %) und 73 Mio. EUR Umsatz (23 %). Die umgesetzte Flache
entspricht dem 0,28fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

Der Marktanteil der bebauten Grundstiicke am Umsatz nimmt mit 75 % die Spitzenstellung ein; Félle 56 %, Flache 63 %. Auf die Mietwohnhéuser
entfallen Marktanteile von 11 % (Félle), 10 % (Flache) bzw. 17 % (Umsatz). Die Absolutzahlen von 2002 sind in der Tabelle angegeben.

@

Die meisten Kaufe spielen sich in der GréRengruppe 200 — 400 m? bzw. unter 200 m? ab (kleine, alte innerstadtische Miethauser).

Die Kauffalle verteilen sich gleichmaRig auf die Preisgruppen zwischen 100.000 — 500.000 EUR. Der gréRte Geldumsatz wird mit Objekten tiber 500.000 EUR erzielt (35 %).

Mietwohnh&user werden zu 77 % / 85 % von Natiirlichen Personen verkauft und gekauft und zu rd. 12 % von Baugesellschaften erworben (u.a. zur Umwandlung in Wohnungseigentum).
Auswartige Marktteilnehmer sind mit rd. 38 % / 36 % bzw. 38 % / 41 % (Falle bzw. Umsatz) stark vertreten.

™ © ©

Der Auslénderanteil ist bei den Erwerbern wie im Vorjahr mit rd. 13 % / 9 % (Félle / Umsatz) erheblich héher als in anderen Sparten.

@

Mietwohnhauser werden schwerpunktmagig in der City, Cracau, Fischeln und in Inrath/Kliedbruch gehandelt.

Kleine Miethauser mit GrundstiicksgroRen bis 400 m? werden wie im Vorjahr mit ca. 63 % am haufigsten verkauft. Sie liegen schwerpunktmaRig in der Preisgruppe 125.000 -
300.000 EUR, nur eine Minderheit (22 %) liegt unter 150.000 EUR. An zweiter Stelle folgen mit 27 % mittlere Miethduser (400 — 1.000 m? GrundsticksgroRe). Sie liegen in der
Preisgruppe 100.000 — 1.000.000 EUR. Nur zu ca. 10 % werden groRe Miethauser (liber 1.000 m? GrundstiicksgroRe) in der Preisgruppe 200.000 — iiber 1,5 Mio. EUR gehandelt.

©)

@ Die statistischen Durchschnittspreise geben nur einen groben Uberblick. Sie diirfen nicht verallgemeinert werden, da die Verhaltnisse im Einzelfall sehr verschieden sind; die
tatsachliche Spannbreite und die Schwerpunkte sind aus der Abbildung G abzulesen
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Gutachterausschuf fiir Grundstlickswerte in der Stadt Krefeld

KREFELDER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2003
[I. Teilmarkte / 2.3

Zeichenerkldrung:

Gewerbe-/Industriegebaude

D Gewerbe- / Bauges. = Baugesellschaften V = VerauRerer
N x Natrl. Pers. = Nattrliche Personen E = Erwerber
Industriegebaude Ausw. = Auswartige
Ausl. = Auslénder
A
| Bebaute Grundstiicke insgesamt
S
o
K
= 1.261
o 1.226 1204 1.279
N .
= — | 1.091 1.082 .09
= 1.039 1.033 10751 1. 426
= : 1.000
g 990 | 957 550
= 882 901 L 871 371
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146 4zs 7
A — | 137
110 116 104 — 113
a1 ] 87 | ¥ 92 95 Falle
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59 Umsatz (Mio. EUR)
Flache (ha)
1
1985 1990 1995 2000
B | Bebaute Grundstiicke insgesamt ..., davon » Gewerbe- / Industriegebaude Garagen Tiefgaragenplatze
& | Anteil am Gesamtmarkt
§ | BL.2)
S | Félle 56% 1.279 27 2% 47 4% 7 1%
E Flache (m?) 63% 946.821 272.7117 29% 4.029 0% 216 0%
<C | Umsatz (EUR) 75% 322.846.919 34.737.470 11% 936.790 0% 86.369 0%
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@ Regionale Verteilung

@ Verteilung nach GréRe und Kaufpreis

5 in% 00% . . bis | 600- |1000-|2000-|5000-[10000 iib
Fléche (in % der Gruppenmenge) .} ’ GrundstiicksgroBe (m?) | g 1000‘2000‘5000 10000‘2000012%0%5
O Umsatz (in % der Gruppenmenge) - -
) ) Kaufpreis (EUR) Gewerbe Industrie
[_] Schwerpunkte bei Flache und Umsatz (mehr als 50% tber dem Durchschnitt) Fail
. ille
[_] Schwerpunkte bei Flache oder Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnitt) bis 150.000 Al -] in %
150.000 - 200.000 4 | - |4 |14]-]- - der
Gruppen-
200.000 - 300.000 -1 41414 -] - - menge
300.000 - 500.000 EI N A
500.000 - 1.000.000 -l -1 -122| -4 - Schwer-
kt
1.000.000 - 1.500.000 P R punite
1.500.000 - 2.500.000 -l -l - - 114 - @
2.500.000 und mehr R e B R
Gesamtanteil sieche B
@ Statistische Durchschnittspreise (EUR)
Art (Gewerbe- / Industriegebaude) Gewerbe Industrie
Insgesamt 424.000 2.542.000
Schwerpunkte 549.000 -

)

Daran beteiligt waren die Gewerbe-/Industriegebdude mit 27 Fallen (2 %), 27 ha Flache (29 %) und 35 Mio. EUR Umsatz (11 %). Die umgesetzte

Flache entspricht dem 0,5fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

@

Die meisten Kaufe liegen in der Preisgruppe iiber 500.000 EUR (67 %).

@ ©@ @ @ © ©

allenfalls sind GroRenordnungen ablesbar.

Im Jahre 2002 wurden insgesamt in 1279 Féllen 95 ha bebaute Grundstlicke zum Preis von 323 Mio. EUR umgesetzt. Damit haben gegeniber dem
Vorjahr der Flachenumsatz (-16 %) und der Geldumsatz (-24 %) abgenommen; die Anzahl der Kauffalle stagniert (+1 %).

Der Marktanteil der bebauten Grundstiicke am Umsatz nimmt mit 75 % die Spitzenstellung ein; Félle 56 %, Flache 63 %. Auf die Gewerbe-/
Industriegebdude entfallen Marktanteile von 1 % (Falle), 18 % (Flache) bzw. 8 % (Umsatz). Die Absolutzahlen fiir 2002 sind in der Tabelle angegeben.

Die meisten Kaufe spielen sich in der GroRengruppe 2.000 — 5.000 m? (37 %) ab. Es folgen die GréRenklassen 5.000 — 10.000 m? (22 %) bzw. 10.000 m? und gréRer (19 %).

Der Markt wird Giberwiegend durch Natiirliche Personen und Firmen bestimmt. Gewerbeobjekte werden vorwiegend von Natlirlichen Personen mit vergleichsweise geringem Umsatz
(29 7 13 %) gehandelt. Auswartige Marktteilnehmer sind mit rd. 56 / 52 % (Falle) bzw. 72 / 69 % (Umsatz) stark vertreten. Auslander spielen eine unbedeutende Rolle.

Gewerbeobjekte wurden schwerpunktmafig in den Stadtteilen DieRem/Lehmheide, Hiilser Berg, Kempener Feld/Baackeshof und Oppum, Industrieobjekte im Bereich Linn verkauft.

Gewerbeobjekte verteilen sich auf die GroRenklassen 1.000 — 5.000 m? und streuen in der Preisspanne 150.000 — 1,5 Mio. EUR. Industrieobjekte liegen schwerpunktmaRig in der
GroRenklasse 5.000 — Gber 20.000 m? und streuen in den Preislagen zwischen 1 Mio. und tber 2,5 Mio. EUR.

Die statistischen Durchschnittspreise sind Zufallsergebnisse auf dem sehr kleinen Markt der Gewerbe-/Industriegebaude (nur 27 Félle). Sie sind sehr vom Einzelfall abhéngig;
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Gutachterausschuf fir Grundstlickswerte in der Stadt Krefeld

KREFELDER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2003 Wohnungseigentum
II. Teilméarkte / 3
Zeichenerklarung: s
Wohnungseigentum D neu Bauges. = Baugesellschaften V = Veraulerer
gselg Naturl. Pers. = Naturliche Personen E = Erwerber
[[] umgewandelt Ausw. = Auswartige
att Ausl. = Auslénder
A .
- Wohnungseigentum Umsatz 2002
® o, | im Jahresverlauf
-]
©
= 1.637 40 neu
0 umgewandelt
N 30 alt
=
5 20 -
= 1155 (1174 | 1205|1216 [1.186 10
8 1.069
5 / 990 e
o° 914 916 l. 1.1l V. Quartal
2 818 p 796 |_806
731
< 654 171 /
594 [ 570 129
492 - ] — 137 | 138 | 139
104 110 "
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7
° 201 a1 | 4 Falle
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/7 7 7 7 7 7 7 7/ 7 7777 (Mio- EUR)
71617 17 B[99 ]| n]n] [2]2]2]12]12]1 9[99 Flache (ha)
I T T T T T T T T T T T T T T T 1
1985 1990 1995 2000
Wohnungseigentum insgesamt ..., davon » neu alt umgewandelt
gseig g [¢]
& | Anteil am Gesamtmarkt
ﬁ (I/BL. 2)
S | Félle 35% 806 69 9% 517 64% 220 27%
§ Flache (m?) 6% 89.157 8.473 10% 56.665 64% 24.019 27%
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach Art, GréRe und Kaufpreis
a in ¥ 100% i - . . - ) o
o 'k crpermers) e unssoegrose ) [ [ ] 2 )
O Umsatz (in % der Gruppenmenge) -
[_] Schwerpunkte bei Flache und Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnitt) Kaufpreis (EUR) neu
[_] Schwerpunkte bei Flache oder Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnitt) | bis 10.000 B N N
10.000 - 50.000 e e I I I
50.000 - 75.000 e
75.000 - 100.000 R T l_:ﬁlole
in %
100.000 - 200.000 6122386 |3 |- |-]- der
Gruppen-
200.000 - 300.000 -1 4110144 -|-]- menge
300.000 und mehr I
Kaufpreis (EUR) alt und umgewandelt Schwer-
bis 10.000 ‘B I I punkte
10.000 - 50.000 71402 -]-|-1]-1-+ @
50.000 - 75.000 7195 (111 ]|-]-|-
75.000 - 100.000 5|86 [3]0]|-]-/|-
100.000 - 200.000 1113|114 |4 |- -] -
Gesamtanteil siehe B
200.000 - 300.000 -l -t 2] - - -
300.000 und mehr - - - -1 - - -
@ Statistische Durchschnittspreise (EUR)
Art (Wohnungseigentum) neu alt / umgewandelt
Insgesamt 185.000 100.000
Schwerpunkte 156.000 / 161.000 86.000 / 133.000 / 148.000

Der Umsatz verteilt sich fir alte, neue und umgewandelte Wohnungen ungleichmaRig Uber das Jahr. Bei allen Wohnungen beginnt der Umsatz im
|. Quartal durchschnittlich. In dieser GroRenordnung verlaufen die Umsatze fir alte und umgewandelte Wohnungen im II. und IIl. Quartal und steigen
dann im IV. Quartal auf ihre jeweiligen Maximalwerte an. Die Umsatzwerte fiir neue Wohnungen streuen viel mehr und erreichen durch einen sehr
starken Anstieg von 11 % im lIl. Quartal auf 36 % das Niveau der anderen Werte am Jahresende.

C)

Im Jahre 2002 wurde insgesamt Wohnungseigentum in 806 Fallen mit 9 ha bebauter Flache zum Preis von 87 Mio. EUR umgesetzt. Damit stagniert
der Teilmarkt Wohnungseigentum gegeniiber dem Vorjahr. Die umgesetzte Flache entspricht dem 0,18fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

Der Marktanteil am Umsatz liegt mit 20 % an zweiter Stelle hinter den bebauten Grundstiicken (75 %); er ist absolut gegenliber dem Vorjahr in etwa
gleich geblieben. Der Flachenanteil (6 %) ist niedrig und zeigt den sparsamen Flachenverbrauch beim Wohnungseigentum. Die Kaufaktivitat (35 %)

ist an zweiter Stelle hinter den bebauten Grundstiicken (56 %), beweist aber dennoch die Beliebtheit des Wohnungseigentums. Es wurden zu 91 %
alte und umgewandelte Wohnungen und nur zu 9 % neue Wohnungen gekauft. Die Absolutzahlen fiir 2002 sind in der Tabelle angegeben.

Die statistischen Durchschnittspreise geben nur einen groben Anhalt, lassen
aber erkennen, da &ltere Wohnungen — bei gleicher GroRe — im Durchschnitt
deutlich preiswerter sind als neue Wohnungen.

Das Preisniveau ist bei den einzelnen Marktteilnehmern unterschiedlich.
Baugesellschaften verkaufen in der Regel zu Uberdurchschnittlichen Preisen
(Hauptgrund: Neubauwohnungen), Natirliche Personen zu unterdurchschnitt-
lichen Preisen (Hauptgrund: gebrauchte Wohnungen). Auswartige Erwerber
folgen den Baugesellschaften (meist Kapitalanlage in Neubauwohnungen);
Krefelder Erwerber orientieren sich stark am Angebot der Natrlichen
Personen (meist Erwerb einer gebrauchten Wohnung zur Eigennutzung).
Baugesellschaften und Kapitalanleger reagieren sehr schnell auf Anderungen
der Marktlage (z.B. Boom 83/84, Baisse 86/87, Boom 92/93); Naturliche
Personen erkennen den Trend erst spéter.

© @ @O m®meO

Die meisten Kaufpreise bewegen sich in der Preislage 50.000 — 150.000 EUR (alt und neu).

Der Grundstticksanteil liegt bei der Eigentumswohnung fast immer (weit) unter 200 m? (90 %).

Wohnungseigentum wird von Natiirlichen Personen (62 %) und Baugesellschaften (37 %) verkauft und fast ausschlieRlich von Nattirlichen Personen (98 %) erworben. Auf auswartige
Marktteilnehmer (auch meist Kapitalanleger) entfallt ein hoher Anteil von 43 % bzw. 26 %. Auslénder kaufen 10 % aller Wohnungen.

Der Handel mit Wohnungseigentum konzentriert sich auf die Achse City/Cracau/Bockum sowie die Stadtteile Fischeln, Hiils und Uerdingen.

Neue Wohnungen liegen schwerpunktméaBig je nach GroRe und Lage in der Preisgruppe 100.000 — 200.000 EUR bei einem Grundsticksanteil zwischen 50 — 150 m2. Alte Wohnungen
haben ihren Schwerpunkt in der Preislage 75.000 — 150.000 EUR bei Grundstiicksanteilen bis 150 m2.

@ Umsatz/Flache (Preisniveau)

Index
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140
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110
100
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80
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Gutachterausschuf fir Grundstlickswerte in der Stadt Krefeld

KREFELDER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2003

[l. Teilmarkte / 4

Zeichenerklédrung:

Landwirtschaft u.a.

. Bauges. = Baugesellschaften V = VerauRerer
Landwirtschaft u.a. D Acﬁer Natlirl. Pers. = Natlrliche Personen E = Erwerber
[ Granland Ausw. = Auswartige
[ waid Ausl. = Auslander
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach Art, GréRe und Kaufpreis
; ) 0 o 5 bis 1000-|5000-10000] tber | bis |1000-5000- 10000] Gber| bis [1000-5000-|10000] tb
Fléche (in % der Gruppenmenge) @ 100% Grundstiicksgroe (m?) | 460 5000 10000| 20000, 20000] 1000 5000 10000/ 20000] 20006] 1000 5000 10000] 20000(20000
(O Umsatz (in % der Gruppenmenge) Kaufpreis (EUR) Acker Grinland Wald
] Schwerpunkte bei Flache und Umsatz (mehr als 50% ber dem Durchschnitt) bis 5.000
[ Schwerpunkte bei Fliche oder Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnitt) i
5.000 - 25.000 -| 30| 20 -| 10| -| 404 20{ -| -| 20/ 20 60| - | -
25.000 - 50.000 - - -] 100 - -| -] -120] - - -| -] -| -
50.000 - 100.000 - -| -y 10 10 -| -| -[ 10 -| -| -| -] -| -
100.000 und mehr - - - -1 10 -| -| - -] 10 -| -| -] -| -
Falle Schwerpunkte
in % der @
Gruppenmenge
@ Umschichtung landwirtschaftlicher Flachen (Umsatz in % der Gruppenmenge)
% Verauferung
90 (nat. Personen)
80 Erwerb
70
60 (nat. Personen)
50
gg: Erwerb
Gesamtanteil siehe B 20 offentl. Hand
10
1985 "q000 " g0 "2000 | Jahr
@ Statistische Durchschnittspreise (EUR/m?) - im einzelnen vgl. Bodenrichtwertkarte
Art (Landwirtschaftliche Flachen) Acker Griunland Wald
Insgesamt 3,12 2,43 1,71
Schwerpunkte - - -

@ @ @ ™ @ ©

©

Im Jahre 2002 wurden in 25 Fallen 28 ha landwirtschaftliche Flache im engeren Sinne zum Preis von 0,7 Mio. EUR umgesetzt. Die umgesetzte
Flache entspricht dem 0,6fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

Der Markt ist bezglich der Kaufaktivitat (+47 %) und des Flachenumsatzes (+75 %) gegentber dem Vorjahr stark angestiegen. Der Geldumsatz
hat sich kaum verandert.

Der Marktanteil am Umsatz liegt konstant mit ca. 0,2 % an letzter Stelle und ist unbedeutend. Der Flachenumsatz (19 % des Gesamtmarktes) ist
gegeniber dem Vorjahr deutlich gestiegen.

Die Absolutzahlen fir 2002 sind in der Tabelle angegeben. Die umgesetzte Flache fiir landwirtschaftliche Flachen im engeren Sinn besteht zu 43 % aus Ackerland, zu 48 % aus
Griinland und zu 9 % aus Wald. Zusatzlich sind dort ,sonstige Flachen” aufgefiihrt; hierbei handelt es sich um stadtebauliche Bedarfsflachen aus einer bisherigen landwirtschaftlichen
Nutzung. Diese Kauffélle sind in den Darstellungen C, D, E, F und H beriicksichtigt.

Bei den zahlreichen Verkaufen (54 %) in der GroRengruppe bis zu 1000 m? handelt es sich um ,sonstige Flachen” (vgl. B); sie sind nicht typisch fiir den innerlandwirtschaftlichen
Verkehr. Landwirtschaftliche Grundstiicke im engeren Sinne sind meist groRer als 2.500 m?; allein 67 % aller Flachen sind groRer als 1 ha.

Die meisten Kaufpreise (89 %) liegen unter 50.000 EUR.

Landwirtschaftiiche Flachen werden iiberwiegend von Natiirlichen Personen verkauft und erworben. Die Offentliche Hand ist als Erwerberin mit ca. 34 % des Flichenumsatzes
und 28 % des Geldumsatzes beteiligt. Auslander sind nicht vertreten.

Die Schwerpunkte des landwirtschaftlichen Grundstticksverkehrs liegen in den Stadtteilen Hiils, Hilser Berg und Verberg.
Eine Konzentration der geringen Kauffalle auf bestimmte Schwerpunkte (GroRe/Kaufpreis) ist kaum erkennbar.

Im Untersuchungszeitraum 1985 bis 2002 ist das VerauRerungsvolumen der Landwirte — mit Schwankungen — zum Teil deutlich hoher als das Erwerbsvolumen der Landwirte; es
fand eine fortlaufende Umschichtung auf Nichtlandwirte statt. Die Offentliche Hand tritt als Aufkauferin (haufig Ankauf von Ausgleichsflachen unter 6kologischen Gesichtspunkten)
mit 28 % Umsatzanteilen im Vergleich zum Vorjahr nicht mehr so stark in Erscheinung.

Die statistischen Durchschnittspreise vermitteln wegen der sehr geringen Fallzahlen nur einen groben, haufig zufallsbedingten Uberblick. Ackerfldchen bringen den hachsten Preis,
danach folgen Griinland und Wald. Die exakteren Marktwerte kdnnen nur der Bodenrichtwertkarte bzw. der Zusammenstellung unter ,Preise” entnommen werden.
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Preise von Eigentumswohnungen (Stand 2000)

Die Preise von Eigentumswohnungen streuen sehr stark. Sie hdngen ab von objektiven Umsténden
— hier vor allem von der Lage und dem Baujahr (damit verbunden von der Ausstattung), aber auch vom
Unterhaltungszustand und von der GréRRe; sie hangen ferner sehr stark ab von subjektiven Einflissen
(z.B. Eigennutzung/Kapitalanlage; Privatkauf/Bautragerkauf). Bei Neubauten liegen die Verkaufspreise
haufig tber dem Substanzwert und lassen sich bei einem spéateren Weiterverkauf nicht mehr voll
realisieren.

Die in der folgenden Tabelle dargestellten Werte in Abhangigkeit von den HaupteinfluRfaktoren “Lage”
und “Baujahr” sind nur grobe Mittelwerte, die im Einzelfall zur Berlicksichtigung ggf. korrigiert werden
mussen. Abweichungen bis zu 400,--DM/m? sind nicht ungewdhnlich.

Wohnung (DM/m? Wohnflache)
Baujahr Beste Gute/Zentrale | Durchschnittliche Zuschlage
Lage Lage Lage (DM/Wohnung)
2000 5.200,- 4.500,- 4.100,- Stellplatz: ca. 7.000,-
(Neubau/Erstbezug) bis bis bis Garage: ca. 14.000,-
4.500,- 3.900,- 3.700,- Tiefgarage: ca. 23.000,-
1998-1990 ca. 3.900,- ca. 3.500,- ca. 3.200,-
1989-1980 ca. 3.300,- ca. 3.000,- ca. 2.700,-
1979-1970 ca. 3.000,- ca. 2.700,- ca. 2.300,-
1969-1960 - ca. 2.300,- ca. 2.100,-
vor 1960 - ca. 2.700,- ca. 2.400,-
Grundstlicksanteil 1,1 x Wohnflache 1,4 x Wohnflache 1,5 x Wohnflache Kleinwohnungen: Zuschlag bis 10 %
im Durchschnitt Grofiwohnungen: Abschlag bis 10%
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Wertstrukturen
in der Innenstadt

Die Grundstiickswerte in der Innenstadt sind
sehr differenziert. Sie bewegen sich innerhalb
einer grofien Bandbreite zwischen der geschaft-
lichen Spitzenlage (mit Wertindex ca. 17) und
der Normallage (mit Wertindex 1). Die Normal-
lage kann im wesentlichen mit dem vom Gutach-
terausschu jahrlich veréffentlichten MI-Boden-
richtwert bewertet werden.

Die Karte zeigt in schematisierter Form Wert-
strukturen in Abhangigkeit von der allgemeinen
Lage. Die angegebenen Wertindizes erlauben
eine grobe Abschatzung der Wertunterschiede
und (mit Hilfe des MI-Bodenrichtwertes) auch
der Bodenwerte.

Kerngebiete 9-17
mit sehr hochwertiger
Geschéftslage

Kerngebiete 5-9
mit hochwertiger
Geschéftslage

Kerngebiete/Mischgebiete 3-5
mit sehr starker
geschaftlicher Pragung

Kerngebiete/Mischgebiete 2-3
mit starker geschaftlicher

Pragung oder sehr
herausgehobener Lage

Mischgebiete/Wohngebie- 1.5-1.9
te mit geschaftlichem

Einschlag oder heraus-

gehobener Lage

Mischgebiete/Wohngebiete 1
in normaler Lage

IR NN

Bewertungshilfe
fir Wohnbauflachen

Wohnlagen
(Grobstruktur)

Unter Wohnlage wird ein Lagemerkmal
verstanden, das sich im wesentlichen
ergibt aus dem Zusammenwirken von
innerer Verkehrslage (Entfernung zu
Zentren, Einkaufsmoglichkeiten, Schu-
len, Arbeitsstatten, Haltestellen offentl.
Verkehrsmittel u.a.) und Wohnmilieu
(Qualitat der Bebauung, soziale Schich-
tung, Geltungsnutzen, Umgebung, Durch-
griinung, Immissionen u.4.).

Die Karte zeigt nur eine Grobstruktur der
Wohnlagen. Die Ubergange sind haufig
flieBend. Innerhalb der einzelnen Bereiche
sind wiederum Feinstrukturen und damit
auch Wertdifferenzierungen zu beachten.

- Beste Wohnlage
- Sehr gute bis gute Wohnlage

- Gute bis mittlere Wohnlage

- mittlere Wohnlage

l:l mittlere bis einfache Wohnlage

|:| Einfache Wohnlage

Bewertungshilfe
fir Landwirtschaftliche Flachen

Nutzungseignung
(Grobstruktur)

Ackerstandorte

- gut bis sehr gut

Ackerzahl (iber 60)
iefgriindige Parabraunerden aus
LR und Hochflutlehm

- mittel bis gut
EAckerzahI 45-602]
lachgriindige Parabraunerden und
Grundwasserboden aus sandig -
tonigem Lehm mit niedrigem
Grundwasserstand (unter 1,3m)

|:| sehr gering bis mittel

(Ackerzahl unter 40)
Podsolige Braunerden,
Braunerden aus sandigem Material

Griinlandstandorte

mittel
Gleyeboden

[
l:l Bruchwald
A

Anmoorige Gleyen und Niedermoore

Bedingt ackerfahig infolge schwerer
Bodenart oder ackerfahig nach
Entwésserung

—— Terrassenkante
(Kempener Platte/Niederterrasse)
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Gutachterausschuf} fur Grundstlickswerte in der Stadt Krefeld

KREFELDER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2003

Preisentwicklung fiir Bauland

Preise

Die linke Darstellung zeigt die exakte Preisentwicklung fir Bauland in Krefeld seit
1963. In den unteren Darstellungen ist der Zeitfaktor iiberlagert durch sonstige
EinfluRfaktoren; die unbereinigte “Statistische Preisentwicklung” gibt aber dennoch
einen tendenziell zutreffenden Uberblick (iber die Preisbewegungen im Sinne eines
Durchschnittspreises (Lagen, Gebaudearten u.a.).

Index _
4 E Nach einem stiirmischen Preisauftrieb ab 1975 ist 1982 fiir Wohnbauland eine Phase
) ooo: der Stagnation und des leichten Preisverfalls eingetreten, die aber seit 1989/90
T wieder durch einen zunehmenden Preisanstieg abgelost wird. Auffallend ist der seit
] 1986 stark zunehmende Preisauftrieb bei Gewerbegrundstiicken; hier wirkt sich
4 ganz offensichtlich das knapper werdende Angebot an attraktiven Gewerbeflachen
1'500: aus, ferner die zunehmende Verlagerung des Marktes von (billigeren)
- Produktionsflachen auf (teurere) Flachen des tertiaren Sektors (Fachmérkte). Der
] tertiare Sektor spielte jedoch 1998/99 eine weniger gewichtige Rolle, so daf der
1.000 Durchschnittspreis gesunken ist.
R Die Preisentwicklung bei landwirtschaftlichen Flachen ist unruhig, aber langfristig
500 eher fallend.
] Die Preiskurven fiir bebaute Grundstlicke und Eigentumswohnungen sind weniger
100 T T T T T T T T T T aussagefahig, weil sie wegen der fehlenden Differenzierung stark abhéangig sind
1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 Jahr ) - ) p
von dem wechselnden Mischungsverhéltnis u. a. zwischen neuen und alten Hausern
Zeichenerkldrung: ) bzw. Eigentumswohnungen. Zumindest neue Hauser und Eigentumswohnungen in
E = Einfamilienhausgrundstiicke (WR/WA I-1) der unteren und mittleren Preislage unterliegen ebenfalls einem Preisauftrieb; sehr
teure Eigentumswohnungen sind schwerer absetzbar.
Statistische Preisentwicklung Statistische Preisentwicklung
- unbebaut - - bebaut -
Index Index
400 A\ 400
] Y 7
] I ]
350 l \ 350
] r< / \ 7
] N \ g ]
300+ ! v ! 300
. / V! ]
] / W/ ]
250 / 250
. / ]
] / ]
200 / =
- / w
- /
/
150 ,
- 2 - -
10 .
100~ =+, = BRANUCER L
50_ T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 50 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1982 1985 1990 1995 2000 2005 2010 Jahr 1982 1985 1990 1995 2000 2005 2010 Jahr

Zeichenerklérung:

W = Wohnbaugrundstiicke

G = Gewerbegrundstiicke

L = Landwirtschaftliche Grundstiicke

Zeichenerklarung:
BG = Bebaute Grundstiicke
EW = Eigentumswohnungen
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Preise fiir unbebaute Grundstiicke (in EUR)

Der Gutachterausschu® hat aus den Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke - differenziert nach Nutzung und Lage - typische Bodenwerte ermittelt und in einer Bodenrichtwertkarte 2001
dargestellt; die Karte, die auch noch zusétzliche Informationen enthalt, kann zum Preise von 30.- EUR bei der Geschaftsstelle bezogen werden.

Fur die City wurde wegen der sehr differenzierten Verhéaltnisse auf die Angabe von Bodenrichtwerten verzichtet. Die Wertstrukturen sind aber aus einer Karte ,Wertstrukturen in der

Innenstadt” ersichtlich. Sie ist - ebenso wie zwei weitere Hilfskarten ,Wohnlagen” und ,Nutzungseignung fiir landwirtschaftliche Flachen” - auf der Bodenrichtwertkarte wiedergegeben;
sie ist auch diesem Bericht beigefiigt.

Einige typische Werte bzw. Wertspannen je nach Lage und Ausnutzung

Geschaftsgrundstiicke (MK 11I-VI g) 350 - 3.500 EUR/m?
Gemischtgenutzte Grundstiicke (MI IlI-1V g) 230 EUR/m?
Mietwohngrundstticke (WA I1I-1V g) 210 EUR/m?

Grundstiicke fur Eigentumswohnungen (WA [I1-VI o/g)

- in durchschnittlicher Lage 200 - 250 EUR/m?
- in guter oder zentraler Lage 250 - 400 EUR/m?
- in bester Lage 400 - 600 EUR/m?

Einfamilienhausgrundstiicke (WA/WR I-1l o/g)

- in durchschnittlicher Lage (meist Reihenhauser) 185 - 230 EUR/m?
- in guter Lage (meist Doppelhauser, freistehende Hauser) 230 - 300 EUR/m?
- in bester Lage (meist freistehende Hauser) 300 - 450 EUR/m?
Gewerbegrundstiicke (GE II-111)

- fir Produktion 45-75 EUR/m?
- fur Fachhandel 75-125 EUR/m?
- flir Fach- u. Supermarkte 125 - 230 EUR/m?
Industriegrundstiicke (Gl) 35 - 45 EUR/m?

Landwirtschaftliche Grundstiicke

- Ackerland 3,0-4,1 EUR/m?
- Griinland 1,5-3,0 EUR/m?
- Wald 1,0-1,2 EUR/m?

Preise fiir Wohnungseigentum (in EUR)

Die Preise sind im wesentlichen abhangig von der Lage, vom Baujahr, von der WohnungsgréRe und von der Ausstattung.
Eine detaillierte Kaufpreisauswertung nach dem Stand 2000 ist nachfolgend beigefiigt.

Neue Eigentumswohnungen 100.000 - 300.000 EUR (i.M. 185.000 EUR)

Alte Eigentumswohnungen 30.000 - 200.000 EUR (.M. 100.000 EUR)

Preise fiir Bebaute Grundstiicke (in EUR)

Allgemeingiiltige Angaben sind wegen der sehr unterschiedlichen Verhaltnisse kaum méglich. Einige typische Wertspannen je nach Lage, Alter, GroRe und Ausstattung:

Einfamilienhauser

- Freistehende Hauser (alt + neu) 200.000 - 500.000 EUR (i.M. 305.000 EUR)
- Neue Doppelhaushalften 230.000 - 300.000 EUR (.M. 255.000 EUR)
- Alte Doppelhaushalften 180.000 - 270.000 EUR (i.M. 220.000 EUR)
- Neue Reihenhduser 180.000 - 240.000 EUR (i.M. 210.000 EUR)
- Alte Reihenhduser 130.000 - 230.000 EUR (i.M. 175.000 EUR)
Mietwohnhauser

- Grof (1.000 - 5.000 m? Grundstiick) 250.000 - 1.600.000 EUR (i.M. 800.000 EUR)
- Mittel (400 - 1.000 m? Grundstiick) 150.000 - 800.000 EUR (i.M. 300.000 EUR)
- Klein (unter 400 m2 Grundstiick) 125.000 - 400.000 EUR (.M. 205.000 EUR)
Gewerbeobjekte 150.000 - 1.500.000 EUR (i.M. 425.000 EUR)
Industrieobjekte 500.000 - 10.000.000 EUR (.M. 2.500.000 EUR)
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DER GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind aufgrund des Bundesbaugesetzes/Baugesetzbuches jeweils fiir den Bereich einer kreisfreien
Stadt, eines Kreises oder einer grolien kreisangehorigen Stadt eingerichtet worden.

Der Gutachterausschufy besteht aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern mit einschlagiger Sachkunde und Erfahrung. Der
GutachterausschuB ist ein selbstdndiges und unabhangiges Kollegialgremium, dessen Mitglieder nach Anhdrung der Gebietskdrperschaft vom
Regierungsprasidenten bestellt werden. Der Gutachterausschuf® bedient sich zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeit einer Geschéftsstelle.

Der Gutachterausschul®

— erstattet Gutachten uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken

— erstattet Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust und fiir andere Vermdgensnachteile (Enteignung)

— erstattet Gutachten iber Miet- und Pachtwerte

- ermittelt jahrlich Bodenrichtwerte, verdffentlicht sie in einer Bodenrichtwertkarte und erteilt entsprechende Auskinfte

- ermittelt die fur Wertermittiungen wesentlichen Grunddaten (Bodenpreisindex, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze u.a.)
— verdffentlicht jahrlich einen Grundstiicksmarktbericht

— fiihrt als Basis seiner Tatigkeit eine Kaufpreissammlung und wertet sie aus.

Die Notare sind zu diesem Zweck gem. § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften aller Kaufvertrage dem GutachterausschuB zu Ubersenden. Der
Gutachterausschul® gewinnt damit einen vollstandigen und zutreffenden Uberblick iiber den Grundstlicksmarkt. Der Inhalt der Kaufvertrage und die
Kaufpreissammlung unterliegen dem Datenschutz.

Dieser Grundstiicksmarktbericht ist ein Ergebnis der vielseitig ausgewerteten Kaufpreissammlung. Er soll den Grundstlicksmarkt fiir alle Beteiligten
und Interessierten transparent machen und notwendige Entscheidungen erleichtern. Das jahrlich wiederkehrende Grundschema mit instruktiven
grafischen Darstellungen und knappen Texten soll dabei helfen und Vergleiche mit Vorjahren schnell und problemlos ermdglichen.

Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Krefeld
Dipl.-Ing. Schwechheimer
(Vorsitzender)

VORSITZENDER DES GUTACHTERAUSSCHUSSES
Schwechheimer G., Dipl.-Ing., Stadtvermessungsdirektor

MITGLIEDER DES GUTACHTERAUSSCHUSSES

Becker-Wittig, Ute, Dipl.-Oek., Immobilienmaklerin (RDM)

Bender H., Dipl.-Ing., Ltd. Kreisvermessungsdirektor (stellv. Vorsitzender)
Dinnwald C., Dipl.-Ing., Stadtvermessungsratin (stellv. Vorsitzende)
Dunkel A., Dipl.-Ing., Stadtvermessungsdirektor (stellv. Vorsitzender)
Eberlein 1., Dipl.-Ing., Architekt (BDB)

Gielen W., Dipl.-Ing., Bauingenieur

Giesen M., Dipl.-Kfm., Immobilienmakler (RDM)

Heidberg H.D., Sparkassendirektor

Kremer R., Dipl.-Ing., Architekt

Niehues H.G., Dipl.-Ing., Architekt

Pohl F., Dipl.-Ing., Architekt

Ruhle F., Dipl.-Ing., Stadtvermessungsrat (stellv. Vorsitzender)

ZUSATZLICH fiir die jahrliche Ermittiung von Bodenrichtwerten (§ 193 Abs. 3 BauGB)
Blankertz E., Regierungsrat
Hahnen C., Steueramtfrau

LEITER DER GESCHAFTSSTELLE
Neutzling K., Dipl.-Ing., Architekt
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