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Das Wichtigste in Kiirze...

e Grundstucksverkehr gegeniliber 2004 wieder gestiegen Félle + 9 %, Umsatz + 22 %, Flache + 72 %.

e Wohnbauland / Gewerbebauland: stark ansteigend mit stagnierenden Preisen ( Wohnbauland: + 0,5 %).

Bebaute Grundstiicke: zunehmend (Félle + 5 %, Umsatz + 20%, Flache + 26 %. Wohnungseigentum: ansteigend gegenuber
Vorjahr mit ungefahr gleichbleibendem Anteil von Neuwohnungen. Landwirtschaft: sehr starker Zuwachs mit stagnierenden
Preisen.

e Schwerpunkt des Grundstlicksmarktes ist Bockum.

e Bebaute Grundstiicke haben den dominierenden Marktanteil (71 % Umsatz); er verteilt sich zu 50 % auf Ein-/Zweifamilienhauser,
zu 22 % auf Mietwohnhauser, zu 15 % auf Gewerbe-/Industrieobjekte, zu 12 % auf Geschaftshauser und zu 1 % auf sonstige
Gebsude. Es folgen Wohnungseigentum (18 % Umsatz), Bauland (10 %) und Landwirtschaft (1 %).

e Das Wohnungseigentum (39 % der Kauffélle) liegt in der K&ufergunst vor den Ein-/Zweifamilienhdusern (33 %).

e Die Ein-/Zweifamilienhduser verteilen sich zu 44 % auf Reihenh&user, zu 36 % auf Doppelhaushélften und zu 20 % auf freistehende
Hauser. 22 % der Objekte sind neu, 78 % sind alt.

¢ Die gangigsten Objekte sind:

- Eigentumswohnungen in der Preislage 100.000 — 200.000 EUR (neu) und 75.000 EUR — 175.000 EUR (alt).
- Reihenhauser in der Preislage um 210.000 EUR (neu) und 175.000 EUR (alt).

- Doppelhaushaélften in der Preislage um 245.000 EUR (neu) und 215.000 EUR (alt).

- Freistehende Hauser in der Preislage mehr als 250.000 EUR.

- Bauplatze in der Preislage um 100.000 EUR.

¢ Naturliche Personen beherrschen den Markt. Baugesellschaften sind starke Konkurrenten beim Verkauf von Wohnungseigentum
und Wohnbauland. Die Offentliche Hand spielt wie im Vorjahr auf dem Grundstiicksmarkt kaum eine Rolle

e Auswartige haben wie in den Vorjahren eine starke Marktposition (45 % Geldumsatz beim Verkauf).

e Auslénderanteil gegenuiber dem Vorjahr leicht gestiegen mit 7 % Geldumsatz (Erwerb).
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Im Uberblick ...

Der Grundstiicksverkehr im Jahre 2005 hat gegenlber dem Vorjahr wieder zugenommen. Die Zunahme betrifft die Kaufaktivitat (Anzahl der Kauffélle), den Geld- und besonders
den Flachenumsatz. Die Teilmérkte bebaute Grundstiicke, Wohnungseigentum und Bauland sind zum Teil deutlich angestiegen. Eine erhebliche Steigerung ist bei den reinen
landwirtschaftlichen Flachen festzustellen.

Die Eigentumswohnungen liegen in der Beliebtheitsskala vor den Ein- / Zweifamilienhdusern; 39 % aller Kauffélle beinhaltet eine Eigentumswohnung, 33 % ein Ein- /
Zweifamilienhaus. Danach folgen mit Abstand die Miethduser (12 %) und das Bauland (8 %). Landwirtschaft hat nur einen geringen Marktanteil (3 %).

Der Grundstiicksmarkt wird im Allgemeinen von Naturlichen Personen bestimmt (69 %). Es folgen Baugesellschaften (24 %); sie betatigen sich stark beim Verkauf von neuen
Reihenh&usern / Doppelhdusern / Eigentumswohnungen.

Wohnbauland ist im Preis um durchschnittlich 0,5 % gestiegen; die Preise von Gewerbebauland und landwirtschaftlichen Flachen stagnieren. Beim Wohnungseigentum besteht
noch immer eine starke Tendenz zu &lteren bzw. umgewandelten Objekten (92 % aller Falle), die den Durchschnittspreis Neu / Alt driickt. Bei Ein- / Zweifamilienhdusern
Uberwiegt ebenfalls der Anteil der Altbauten (78 %) sehr deutlich.

Im Einzelnen ...

@_ @ Im Jahr 2005 wurden in 2.066 Fallen 200 ha Fléche (bebaut und unbebaut) zu einem Gesamtpreis von 431 Mio. EUR umgesetzt. Die umgesetzte
Flache entspricht dem 4fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.). Rund 8 % des Grundstiicksverkehrs entfallen auf Zwangsversteigerungen.

@ Der Grundstticksverkehr hat gegentiber dem Vorjahr deutlich zugenommen (Félle +9 %, Flache +72 % und Umsatz +22 %).

@_ @ Das Kaufinteresse (Félle) richtet sich vorwiegend auf bebaute Grundstticke (50 %) — davon Ein-/Zweifamilienh&user 33 %, Miethduser 12 %, Gewerbe- / Industriegebaude
sowie sonstige Gebaudeobjekte 5 % — und auf Wohnungseigentum (39 %). Das Bauland ist mit 8 % (davon Wohnen 7 % und Gewerbe 0,8 %) und der landwirtschaftliche
Besitz mit nur 3 % beteiligt.

Der Flachenumsatz bei den bebauten Grundstiicken (bebaut 48 %, Wohnungseigentum 5 %) ist geringftigig gréBer als der Flachenumsatz bei den unbebauten Grundstiicken
(Bauland 21 %, Landwirtschaft 26 %).

Der Hauptanteil des Umsatzes (71 %) entféllt auf die bebauten Grundstlicke (davon Ein- / Zweifamilienh&user 36 %, Miethduser 16 %, Geschaftshauser, Gewerbe- /
Industriegebdude und sonstige Gebaude 19 %). An zweiter Stelle steht das Wohnungseigentum (18 %). Es folgt mit Abstand das Bauland (Wohnen und Gewerbe) mit 10 % .
Der Geldumsatz bei landwirtschaftlichen Flachen (1 %) ist nahezu unbedeutend.

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

Der Schwerpunkt des Grundstiicksverkehrs liegt in Bockum (130) mit einem Umsatzanteil von 16 %.

@@ Die einzelnen Staditteile zeigen hinsichtlich der Grundstiicksarten deutliche Schwerpunkte. Wohnbauland wird vorwiegend in den Staditteilen Bockum, Fischeln, Inrath / Kliedbruch
und Verberg, Gewerbebauland vorwiegend in den Stadtteilen Benrad-Nord, DieBem / Lehmheide, Kempener Feld / Baackeshof, Linn und Oppum gehandelt. Landwirtschaftliche
Flachen werden vorwiegend am Stadtrand (Stadtteile Gellep-Stratum, Hills, Hilser Berg, Traar und Uerdingen) verkauft. Bebaute Ein- / Zweifamilienhausgrundstiicke werden
vornehmlich in den Stadtteilen Bockum, Fischeln, Hills, Inrath / Kliedbruch, Kempenerfeld / Baackeshof und Oppum umgesetzt. Wohnungseigentum wird schwerpunktmaBig
in den Stadtteilen Bockum, Cracau, Fischeln, Hiils, Kempener Feld / Baackeshof, Stadtmitte und Uerdingen gehandelt.

haben einen Anteil von insgesamt 23 % am Verkauf (Umsatz) ; sie engagieren sich vorwiegend beim Verkauf von Wohnungseigentum / Reihenhdusern / Doppelh&usern (14%).

) @ Der Grundstiicksverkehr wird tiberwiegend durch Natirliche Personen bestritten (Umsatz: Verkauf 56 %, Erwerb 69 % und Kauffélle: Verkauf 69 %, Erwerb 91 %). Baugesellschaften
w Die Offentliche Hand hat nur beim Flachenumsatz (10 % Verkauf, Erwerb 17 %) eine gewisse Bedeutung (Verkauf von Bauland und Ankauf von Ausgleichsflachen).
Der Anteil der Auslénder ist gegentiber dem Vorjahr erneut leicht gestiegen aber immer noch relativ unbedeutend (Erwerb : Kauffélle 8 % und Umsatz 7 %).

Auswartige Marktteilnehmer sind nach wie vor relativ stark vertreten. lhr Anteil am Geldumsatz (Erwerb: 44 %) ist — im Vergleich zu Krefelder Marktteilnehmern — héher als
ihre Kaufaktivitat (Erwerb: 29 %); d.h. sie kaufen vorwiegend teure, meist bebaute Objekte z.B. neue Eigentumswohnungen (Kapitalanlage).

@ Ein Zusammenhang zwischen der Entwicklung des Grundstiicksmarktes 5, der Entwicklung der Marktanteile 7 und der wirtschaftlichen Eckdaten 6 ist offenkundig. So haben
z.B.im Zeitraum bis 1986 ein fallender Hypothekenzins, relativ stabile Baupreise und ein wachsendes verfligbares 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 tberfliigelt. Sinkende Hypothekenzinsen und Baupreise
fihren ab 1993 zu einer erneuten Trendumkehr und begiinstigen wieder das Einfamilienhaus. Diese Entwicklung hat sich in 1998 noch einmal verstérkt und sieht seit 1999
wieder den Einfamilienhausbau an der Spitze. Sie schwécht sich in 2005 zugunsten des Wohnungseigentums wieder ab.

@ Die langjahrigen Marktanteile der einzelnen Grundstlicksarten sind — bis auf konjunkturelle Schwankungen (vgl. zu 6) — in ihrer gegenseitigen Relation weitgehend stabil. Der
Marktanteil der bebauten Grundstiicke hat gegentber dem Vorjahr (Félle -3 %, Umsatz -2 %) leicht abgenommen; dagegen ist der Anteil von Bauland gestiegen (Félle +1%,
Umsatz +4 %) Der Umsatzanteil fir das Wohnungseigentum (-2 %) ist geringfligig zuriickgegangen.

Die Marktanteile der landwirtschaftlichen Grundstiicke sind gering und langfristig stagnierend.

Die Marktanteile der einzelnen Markiteilnehmer sind ebenfalls weitgehend stabil. Der Markt wird von Natirlichen Personen dominiert (56 % / 69 %). Es folgen mit Abstand
Baugesellschaften (23 % / 14 %) und Sonstige (17 % / 16 %). Die Offentliche Hand ist nur mit ca. 4 % / 1 % Verkauf / Ankauf am Umsatz beteiligt und kann den Markt daher
nur punktuell beeinflussen.

Auswartige Marktteilnehmer sind relativ stark vertreten (45 % Verkauf / 44 % Erwerb); Auslénder mit 7 % beim Erwerb (Umsatz).
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Kauffille (2066)
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach Art, Gr6Be und Kaufpreis
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Im Jahre 2005 wurden insgesamt in 165 Fallen 41 ha Flache zum Preise von 42 Mio. EUR umgesetzt (Wohnbauland, Gewerbebauland, Rohbauland,
Bauerwartungsland).

Das baureife Wohnbauland ist an der Gesamtsumme mit 137 Féllen (83 %), 9 ha Flache (22 %) und 20 Mio. EUR Umsatz (48 %) beteiligt. Die
umgesetzte Flache entspricht dem 0,18fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.) bzw. 360 normalen Einfamilienreihenhausgrundstiicken.

Gegeniber dem Vorjahr hat der Markt fir Wohnbauland wieder zugenommen, Falle (+13 %), Flache (+29 %) und Umsatz (+33 %). Die Preise fiir
Wohnbauland sind im Durchschnitt geringfligig gestiegen (+0,5 %).

Der Anteil des Baulandes (Félle 8 %, Flache 21 %, Umsatz 10 %) und des Wohnbaulandes (7 %, 5 %, 5 %) am Gesamtmarkt ist gegentiber dem Vorjahr etwas gewachsen, ist
aber vergleichsweise gering.
Uberwiegend sind Grundstiicke fiir Einfamilienhduser umgesetzt worden. Grundstiicke fiir den GeschoBwohnungsbau (Miethauser, Wohnungseigentum) sind wie in den Vorjahren
nur sehr schwach vertreten.
Beim Erwerb von Bauerwartungsland (vorwiegend durch Baugesellschaften) zeigt sich im Vergleich zum Vorjahr ein deutlicher Anstieg (Fldche und Umsatz um mehr als das
Doppelte); auch der Verkauf von Gewerbebauland hat erheblich zugenommen (sowohl bei der Fldche als auch beim Umsatz um das Siebenfache).

Am héufigsten werden Einfamilienhausgrundstticke mit einer Flache zwischen 400 — 600 m? (30 %) verkauft, nahezu gleichauf liegt der Anteil bei den 200 — 400 m? grofen
Grundstticken (29 %).

Die Kaufpreise fiir ein Einfamilienhausgrundstiick liegen am héufigsten im Bereich 50.000 — 100.000 EUR (32 %).

Wohnbaugrundstiicke werden iiberwiegend von Natiirlichen Personen (40 %) und Baugesellschaften (39 %) verkauft, mit groBem Abstand folgt die Offentliche Hand (18 %);
Haupterwerber sind Natiirliche Personen (83 %); die Baugesellschaften (14 %) sind vergleichsweise weniger stark vertreten. Auswartige Marktteilnehmer haben als Verké&ufer /
Erwerber einen Anteil am Geldumsatz von 43/ 34 %.

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

Bei den Einfamilienhausgrundstticken sind am stérksten Flachen zwischen 400 — 600 m? mit Kaufpreisen zwischen 100.000 — 150.000 EUR vertreten, gefolgt von Flachen zwischen
200 — 400 m2 mit Kaufpreisen zwischen 75.000 — 100.000 EUR.
Die Darstellung fiir Wohnungseigentum / Mieth&user ist wegen der geringen Fallzahlen (1/7) und sonstiger Umsténde wenig aussageféhig.

Hauptanbieter sind die Natiirlichen Personen mit 44 % und die Baugesellschaften mit 35 % des Umsatzes. Die Offentliche Hand ist nur mit einem Anteil von ca. 14 % beteiligt
und kann daher das Preisniveau beim Wohnbauland nicht nachhaltig beeinflussen.

In den statistischen Durchschnittspreisen sind strukturelle Wertunterschiede nivelliert worden; sie kénnen daher nur GroBenordnungen vermitteln. Die marktgerechten Werte kdnnen
nur der Bodenrichtwertkarte bzw. der Zusammenstellung unter ,Preise” entnommen werden.
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Zeichenerklarung:
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach Art, Gr6Be und Kaufpreis

x ) o - . bis | 200- [1000-]2000-/5000-] tber | bis | 200- | 1000-]2000-5000-] tber
Fléche (in % der Gruppenmenge) .} 100% GrundstiicksgroBe (m?) | 2% | 2011000 2000 2000 foerl auo | 2000] oot 2000 oo o
O Umsatz (in % der Gruppenmenge) Kaufpreis (EUR) Gewerbe Industrie
] Schwerpunkte bei Flache und Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnitt) bis 10.000 Félle
[_] Schwerpunkte bei Flache oder Umsatz (mehr als 50% ber dem Durchschnitt) in %
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@ Statistische Durchschnittspreise (EUR/m2) - im einzelnen vgl. Bodenrichtwertkarte

Art (Gewerbebauland fir ...) Gewerbe Industrie
Insgesamt 127 27
Schwerpunkte - -

)

O @O Mo ®

©

Im Jahre 2005 wurden insgesamt in 165 Fallen 41 ha Flache zum Preise von 42 Mio. EUR umgesetzt (Wohnbauland, Gewerbebauland, Rohbauland,
Bauerwartungsland).

Das baureife Gewerbebauland ist an der Gesamtsumme mit 16 Féllen (10 %), 13 ha Flache (32 %) und 10 Mio. EUR Umsatz (24 %) beteiligt. Die
umgesetzte Flache entspricht dem 0,26fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

Der Markt ist gegeniiber dem Vorjahr stark angestiegen (Flache und Umsatz jeweils um das Siebenfache). Es sind kaum Industrieflachen vermarktet
worden. Die Preisentwicklung ist uneinheitlich, insgesamt aber stagnierend.

Der Marktanteil des Baulandes (Félle 8 %, Flache 21 %, Umsatz 10 %) und des Gewerbebaulandes (0,8 %, 6 %, 2 %) ist vergleichsweise gering.
Die Absolutzahlen fiir 2005 sind in der Tabelle angegeben. Industrieflachen spielen kaum eine Rolle.

Am héufigsten sind Gewerbegrundstiicke zwischen 5.000 m? und 10.000 m? (50 %) verkauft worden. Den gréBten Umsatzanteil haben ebenfalls Grundstlicke mit einer Flache
zwischen 5.000 m2 und 10.000 m? GroB3e (66 %). Grundstiicke bis 2.000 m? sind kaum gefragt.

Die meisten K&ufe befinden sich in der Preisgruppe ab 300.000 EUR und mehr (62%); der gréBte Flachenumsatz liegt bei Preisen ab 500.000 EUR.

Der gréBte Teil aller Flachen wird von der Offentlichen Hand (68 % Flache und 40 % Umsatz) verkauft, deutlich geringer ist der von den Natiirlichen Personen (14 % / 29 %) und
Sonstigen Firmen mit 9 % / 18 % verduBerte Anteil. Erworben werden Gewerbegrundstiicke tiberwiegend durch Sonstige Firmen (77 % / 70 % bei Fldche/Umsatz). Danach folgen
mit groBem Abstand die Baugesellschaften (10 % / 19 %) und Nattirlichen Personen (9 % / 6 %). Auswértige sind als Erwerber mit 36 % am Flachenumsatz und mit 70 % sehr
stark am Geldumsatz beteiligt.

Der Handel mit Gewerbegrundstiicken ist in den einzelnen Stadtteilen unterschiedlich. Die Abbildung zeigt einen Schwerpunkt hinsichtlich Umsatz und Fl&che in Linn. Die Differenzen
zwischen Flachen- und Geldumsatz lassen teurere und preiswertere Lagen erkennen.

Die tiberwiegenden Gewerbegrundstticke liegen bei GréBen zwischen 5.000

m? und 10.000 m? mit Kaufpreisen tiber 500.000 EUR. (Q) Umsatz/Fliache (EUR/m?) - Anbieter

200
Hauptanbieter ist die Offentliche Hand (40 % Umsatz). Natiirliche Personen 190
sind mit 29 % und Sonstige Firmen mit 18 % am Umsatz beteiligt. 180
In den statistischen Durchschnittspreisen sind strukturelle Wertunterschiede 170 SF(?“S“Qe
nivelliert worden; sie kdnnen daher nur GréBenordnungen vermitteln. Am 160 ( 'Tnen)
teuersten sind Gewerbegrundstiicke mit zunehmenden Preisen je nach Branche 150 ';‘g:gg'r'] en
(Produktion, Fachhandel, Fach- und Supermérkte); preiswerter sind {4
Industriegrundstiicke. Die marktgerechten Werte kénnen nur der 1304
Bodenrichtwertkarte bzw. der Zusammenstellung unter ,Preise” entnommen
werden. 120

110
Der Teilmarkt ,Gewerbebauland” ist ein gespaltener Markt. Natiirliche Personen 100+
erzielen im allgemeinen die hdchsten Preise. Firmen folgen grundsatzlich 90
diesem Trend, sind aber bei der Preisgestaltung sehr stark von 80
allgemeinwirtschaftlichen Zwéngen abhéngig (Zwangsverkaufe mit Preisnachlal3
in den Rezessionen 1986/87, 1991/92, 1996/97 und 2003). Hohes Preisniveau 707
ist haufig durch Verkauf attraktiver Gewerbeflachen an Fach- bzw. Supermérkte 60 \
bedingt. Die Offentliche Hand bietet tblicherweise am preiswertesten an, hierbei 50 \_ Offentl.
spielen ganz offensichtlich Gesichtspunkte der Wirtschaftsforderung eine 40 Hand
wesentliche Rolle. 304

20
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Gutachterausschuf3 fir Grundstiickswerte in der Stadt Krefeld

KREFELDER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006 Ein-/Zweifamilienhduser

II. Teilméarkte / 2.1

Zeichenerklarung:

- . . . . " Bauges. = Baugesellschaften V = VerauBerer
Ein- / Zweifamilienh&user DFrelsteheﬂnde Hauser Naturl. Pers. = Nattrliche Personen E = Erwerber
[Clooppelhauser Ausw. = Auswartige
DReihenhéuser Ausl. = Auslander

A -
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach Art, Gr6Be und Kaufpreis
Flache (in % der G 00% -- 5 bis | 200- | 400- | tber | bis | 200- | 400-| dber | bis | 200-| 400- | iiby
("7 er Gruppenmenge) @ GrundstiicksgroBe (m?) | ynp | 400 ‘ 600 | 600 | 200 | 400 ‘ 600 | 600 | 200 | 400 ‘ 500 | 600
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)

@

© @ @ © ©

Im Jahre 2005 wurden insgesamt in 1041 Féllen 97 ha bebaute Grundstlicke zum Preis von 309 Mio. EUR umgesetzt. Der Markt fiir bebaute
Grundstlcke ist gegeniiber dem Vorjahr angestiegen (Falle + 5 %, Flachenumsatz + 26 %, und Geldumsatz + 20 %). Daran beteiligt waren die
Ein- / Zweifamilienhausgrundstiicke mit 681 Fallen (65 %), 36 ha Flache (37 %) und 154 Mio. EUR Umsatz (50 %). Die umgesetzte Flache
entspricht dem 0,72fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

Der Marktanteil der bebauten Grundstiicke am gesamtstadtischen Umsatz nimmt mit 71 % eine absolute Spitzenstellung ein. 33 % aller Kauffélle
beinhalten Ein- / Zweifamilienhausgrundstiicke. Davon entfallen 20 % auf freistehende Hauser, 36 % auf Doppelhaushélften und 44 % auf
Reihenh&user. Es wurden ca. 22 % neue und ca. 78 % alte Hauser verkauft.

Die meisten Kéufe (43 %) spielen sich in der GroBengruppe 200 — 400 m? ab (Doppel- und Reihenhauser).

Die meisten Kéufe (43 %) liegen in der Preisgruppe 200.000 — 300.000 EUR; es folgt die Gruppe 150.000 — 200.000 EUR (30 %).

Ein- / Zweifamilienh&user wurden zu 71 % von Natiirlichen Personen und zu 24 % von Baugesellschaften verkauft und nahezu ausschlieBlich von Nattirlichen Personen (99 %)
erworben. Auswartige Teilnehmer sind mit 39 % / 21 % am Markt beteiligt. Der Auslanderanteil ist mit ca. 0 % / 6 % gering und kleiner als bei Mietwohnh&usern (6 % / 15 %).

Ein- / Zweifamilienh&user werden schwerpunktmafig in den Stadtteilen Bockum, Fischeln, Inrath-Kliedbruch und Hiils gehandelt.

Reihenhausgrundstticke haben in der Regel eine GréBe von 200 m? (neu) und 200 — 400 m? (alt) und liegen je nach Alter, GroBe, Ausstattung und Lage schwerpunktmaBig in der
Preisgruppe 150.000 — 225.000 EUR (alt und neu).

Neue Doppelhéuser haben heute in der Regel ebenfalls eine Grd3e von 200 — 400 m?, &ltere Objekte (61 %) sind jedoch oft erheblich groBer (400 — 1000 m?). Die Kaufpreise
liegen schwerpunktmaBig in der Preisgruppe 175.000 — 250.000 EUR (alt) bzw. 225.000 - 300.000 EUR (neu).

Freistehende Hauser (alt) haben zu rd. 82 % GréBen iber 600 m?. Die Preise liegen schwerpunktméBig tiber 300.000 EUR, bei kleineren und einfacheren Hausern in der Preislage
200.000 - 300.000 EUR.

Bei den neuen freistehenden Hausern sind Schwerpunkte aufgrund der geringen Anzahl der Félle (3) nicht zu bestimmen.

Die statistischen Durchschnittspreise geben einen groben reprasentativen Uberblick; sie gelten selbstverstandiich nicht fiir jeden Einzelfall. Vgl. im Gbrigen die Zusammenstellung
unter ,Preise”.
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Gutachterausschuf3 fir Grundstiickswerte in der Stadt Krefeld

KREFELDER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006

[l. Teilméarkte / 2.2

Zeichenerklarung:
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach GréBe und Kaufpreis
5 in% 100% " . bis | 200- | 400- | 600- [1000-|2000- tib
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Im Jahre 2005 wurden insgesamt in 1041 Fallen 97 ha bebaute Grundstiicke zum Preis von 309 Mio. EUR umgesetzt. Der Markt fiir Bebaute Grund-
stiicke ist gegentiber dem Vorjahr wieder gestiegen (Félle +5 %, Flachenumsatz +26 %, und Geldumsatz +20 %).

Daran beteiligt waren die Mietwohnhauser mit 243 Fallen (23 %), 13 ha Flache (14 %) und 68 Mio. EUR Umsatz (22 %). Die umgesetzte Flache
entspricht dem 0,26fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

Der Marktanteil der bebauten Grundstiicke am Umsatz nimmt mit 71 % die Spitzenstellung ein; Falle 50 %, Flache 48 %. Auf die Mietwohnhauser
entfallen Marktanteile von 12 % (Félle), 7 % (Flache) bzw. 16 % (Umsatz). Die Absolutzahlen von 2005 sind in der Tabelle angegeben.

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

Die Kaufpreise sind stark gestreut. Der groBte Geldumsatz wird mit Objekten Uber 500.000 EUR erzielt (41 %).

Mietwohnh&user werden zu 77 % / 78 % von Natirlichen Personen verkauft und gekauft und zu rd. 19 % von Baugesellschaften erworben (u.a. zur Umwandlung in Wohnungseigentum).
Auswartige Marktteilnehmer sind mit rd. 37 % /36 % bzw. 53 % /48 % (Falle bzw. Umsatz) stark vertreten.
Der Auslanderanteil ist bei den Erwerbern wie im Vorjahr mit rd. 15 % / 15 % (Falle / Umsatz) erheblich héher als in anderen Sparten.

Mietwohnh&user werden schwerpunktmaBig in Bockum, in Cracau und in der Stadtmitte gehandelt .

Kleine Miethduser mit GrundstiicksgréBen bis 400 m? werden wie im Vorjahr mit ca. 65 % am haufigsten verkauft. Sie liegen schwerpunktméaBig in der Preisgruppe 75.000 -
300.000 EUR. An zweiter Stelle folgen mit 25 % mittlere Miethduser (400 — 1.000 m? GrundstlicksgréBe). Sie liegen in der Preisgruppe 100.000 — 1.000.000 EUR. Nur zu ca.
10 % werden groBe Miethduser (Uber 1.000 m? GrundstiicksgréBe) in der Preisgruppe 200.000 — dber 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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Gutachterausschuf3 fir Grundstiickswerte in der Stadt Krefeld

KREFELDER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006

[l. Teilméarkte / 2.3

Zeichenerklarung:
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Ausl. = Auslander
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach GréBe und Kaufpreis
5 in % 00% . " bis | 600- [1000-/2000-5000-f10000] b
Fiéche (in % der Gruppenmenge) .} GrundstiicksgroBe (m?) | gy ‘1000‘2000‘5000 10000‘2000012%0%[)
O Umsatz (in % der Gruppenmenge) - -
o N ) Kaufpreis (EUR) Gewerbe Industrie
[_] Schwerpunkte bei Flache und Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnitt) Eal
[_] Schwerpunkte bei Fidche oder Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnity) | Pis 150.000 337 - 1-]-]- i:%e
150.000 - 200.000 3 - - |-]-1-1- der
Gruppen-
200.000 - 300.000 3|8 |3 |-|-|-]- menge
300.000 - 500.000 - -|4]4]10]- |-
500.000 - 1.000.000 - | -|8]10[7|3]- Schwer-
1.000.000 - 1.500.000 - 4)a|- punkte
1.500.000 - 2.500.000 - 3|7 - @
2.500.000 und mehr - 313110
@ Statistische Durchschnittspreise (EUR)
Art (Gewerbe- / Industriegebaude) Gewerbe Industrie
Insgesamt 331.000 2.514.000
Schwerpunkte - -
@ Im Jahre 2005 wurden insgesamt in 1041 Féllen 97 ha bebaute Grundstticke zum Preis von 309 Mio. EUR umgesetzt. Damit ist der Markt fir Bebaute
Grundstticke gegeniiber dem Vorjahr wieder gestiegen (Félle + 5 %, Flachenumsatz + 26 %, und Geldumsatz + 20 %).
Daran beteiligt waren die Gewerbe- / Industriegebaude mit 30 Fallen (3 %), 23 ha Flache (23 %) und 45 Mio. EUR Umsatz (15 %). Die umgesetzte
Flache entspricht dem 0,46fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

@

@ ©® @ ® ©@ ©

Der Marktanteil der bebauten Grundstiicke am Umsatz nimmt mit 71 % die Spitzenstellung ein; Félle 50 %, Flache 48 %. Auf die Gewerbe- /
Industriegebaude entfallen Marktanteile von 1 % (Félle), 11 % (Flache) bzw. 10 % (Umsatz). Die Absolutzahlen fiir 2005 sind in der Tabelle
angegeben. Bei den Garagen und Tiefgaragenstellplétzen steht die Fallzahl jeweils fiir die Anzahl der Kaufvertrage. Da vereinzelt pro Vertrag mehrere
Objekte verkauft wurden, ergeben sich folgende Objektzahlen: Garagen (61 Félle), Tiefgaragenstellplatze (11 Faélle).

Die meisten Kaufe spielen sich in der GroBe ab 5.000 m2 (54 %) ab.

Die meisten Kéufe liegen in der Preisgruppe tiber 500.000 EUR (57 %).

Der Markt wird Uberwiegend durch Natirliche Personen und Firmen bestimmt. Natrliche Personen handeln Gewerbeobjekte mit vergleichsweise geringem Umsatz
(28 % /10 %), wéhrend der Anteil am Geldumsatz bei Firmen viel héher ist (71 % bzw. 78 %). Auswartige Marktteilnehmer sind mit rd. 37 % / 40 % (Félle) bzw. 77 % / 78 % (Umsatz)
stark vertreten. Ausldnder spielen eine unbedeutende Rolle.

Gewerbeobjekte wurden schwerpunktméaBig in den Stadtteilen Inrath / Kliedbruch, Linn und in Oppum verkautt.

Gewerbeobjekte verteilen sich iiberwiegend auf die GréBenklassen 1.000 — 5.000 m2 und streuen meist in der Preisspanne 200.000 - 1,0 Mio. EUR. Industrieobjekte verteilen
sich auf die GréBenklassen 5.000 — iber 20.000 m? und streuen in den Preislagen zwischen 300.000 und tber 2,5 Mio. EUR.

Die statistischen Durchschnittspreise sind Zufallsergebnisse auf dem sehr kleinen Markt der Gewerbe- / Industriegebdude (nur 30 Falle). Sie sind sehr vom Einzelfall abhangig;
allenfalls sind GroBenordnungen ablesbar.
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Gutachterausschuf3 fiir Grundstlickswerte in der Stadt Krefeld

KREFELDER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006 Wohnungseigentum
Il. Teilmarkte / 3
Zeichenerkladrung: «
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach Art, GréBe und Kaufpreis
4 in 9 100% i - 1100- | 150-] 200- | 400- i
Faon s grrgpnce < ancsuoisrose ) [ % 7 15 22 5 ]
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% tber dem Durchschnitt) | bis 10.000 S N B R T N I
10.000 - 50.000 LI e e e I e B
50.000 - 75.000 L e e R N
75.000 - 100.000 I e e A Ii:r?Ll/e
100.000 - 200.000 5182(24| - |6 | - | - | - der
Gruppen-
200.000 - 300.000 -3 18912 -]-|- menge
300.000 und mehr S T O A N ST A B R
Kaufpreis (EUR) alt und umgewandelt Schwer-
bis 10.000 3| --]-]-1-]-1- punkte
10.000 - 50.000 18[9 13| - | -|-1]-]- @
50.000 - 75.000 3|83 |1]1 -
75.000 - 100.000 2181741 -
100.000 - 200.000 218|105 |4 |1 -
Gesamtanteil siehe B
200.000 - 300.000 LI T I T O A A A
300.000 und mehr S T N I O A I
@ Statistische Durchschnittspreise (EUR)
Art (Wohnungseigentum) neu alt/ umgewandelt
Insgesamt 180.000 88.000
Schwerpunkte 135.000/ 155.000 / 225.000 39.000/ 130.000
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Im Jahre 2005 wurde insgesamt Wohnungseigentum in 804 Féllen mit 9 ha bebauter Fl&che zum Preis von 77 Mio. EUR umgesetzt. Damit ist der
Teilmarkt Wohnungseigentum gegeniber dem Vorjahr angestiegen (Félle +15 % und Umsatz +12 %). Die umgesetzte Flache entspricht dem
0,18fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

Der Umsatz verteilt sich fiir alle Wohnungen ungleichmaBig iiber das Jahr. Bei alten Wohnungen ist, mit Ausnahme des Ill. Quartals, ein Anstieg
des Umsatzes festzustellen (von 17 % bis 38 %). Der Umsatzanteil fir neue Wohnungen schwankt im Jahresverlauf deutlich zwischen 13 % (II.
Quartal) und 40 % (IIl. Quartal) und landet am Ende des Jahres bei 27 %. Bei den umgewandelten Wohnungen erreicht der Umsatzanteil zu
Jahresbeginn den Maximalwert (35 %), fallt dann im II. und IIl. Quartal auf 16 % bzw. 17 % und steigt dann am Jahresende wieder auf 31 %.

Der Marktanteil am Umsatz liegt mit 18 % wie im Vorjahr an zweiter Stelle hinter den bebauten Grundstiicken (71 %); absolut betrachtet ist er gestiegen (+ 22 %). Der Flachenanteil
(5 %) ist niedrig und zeigt den sparsamen Flachenverbrauch beim Wohnungseigentum. Die Kaufaktivitét (39 %) ist an zweiter Stelle hinter den bebauten Grundstiicken (50 %),
beweist aber dennoch die Beliebtheit des Wohnungseigentums. Es wurden zu 92 % alte und umgewandelte Wohnungen und nur zu 8 % neue Wohnungen gekauft. Die Absolutzahlen
fir 2004 sind in der Tabelle angegeben.

Der Grundstiicksanteil liegt bei der Eigentumswohnung fast immer (weit) unter 200 m? (90 %).
Die meisten Kaufpreise bewegen sich in der Preislage 50.000 — 100.000 EUR (alt und umgewandelt).

Wohnungseigentum wird von Natiirlichen Personen (72 %) und Baugesellschaften (25 %) verkauft und fast ausschlieB3lich von Natirlichen Personen (94 %) erworben. Auf auswartige
Marktteilnehmer (auch meist Kapitalanleger) entfallt ein relativ hoher Anteil von 35 % bzw. 31 %. Auslénder kaufen 10 % aller Wohnungen.

Der Handel mit Wohnungseigentum konzentriert sich auf Bockum, Cracau, Hiils und Uerdingen.

Neue Wohnungen liegen schwerpunktmaBig je nach GroBe und Lage in der Preisgruppe 100.000 — 200.000 EUR bei einem Grundstiicksanteil zwischen ca. 50 — 150 m2. Alte
Wohnungen haben ihren Schwerpunkt in der Preislage 75.000 — 175.000 EUR und um die 30.000 EUR bei Grundstiicksanteilen bis 150 m2.

Die statistischen Durchschnittspreise geben nur einen groben Anhalt,

lassen aber erkennen, daB altere Wohnungen — bei gleicher GroBe —im @ Umsatz/Fliche (Preisniveau)
Durchschnitt deutlich preiswerter sind als neue Wohnungen.

Index
Das Preisniveau ist bei den einzelnen Marktteilnehmern unterschiedlich. 150
Baugesellschaften verkaufen in der Regel zu Uberdurchschnittlichen 140 -
Preisen (Hauptgrund: Neubauwohnungen), Natirliche Personen zu
unterdurchschnittlichen Preisen (Hauptgrund: gebrauchte Wohnungen).
Auswartige Erwerber folgen den Baugesellschaften (meist Kapitalanlage
in Neubauwohnungen); Krefelder Erwerber orientieren sich stark am 110 4

130
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. Teilméarkte / 4

Zeichenerklarung:
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@ Regionale Verteilung @ Verteilung nach Art, GréBe und Kaufpreis

i . " 5 bis [1000-5000-|10000] Gber | bis 10005000 10000] Gber| bis |1000-5000- 10000] ber
Fléche (in % der Gruppenmenge) @ 100% GrundstiicksgroBe (m#) | 150 | 5000 10000 20000|20060] 1000 | 5000 10000] 20000 20000 1000 5000 10000| 20008120000
(O Umsatz (in % der Gruppenmenge) Kaufpreis (EUR) Acker Griinland Wald
] Schwerpunkte bei Flache und Umsatz (mehr als 50% tiber dem Durchschnitt) oS 5.000 o p”
[_] Schwerpunkte bei Flache oder Umsatz (mehr als 50% iiber dem Durchschnitt) :
5.000 - 25.000 -1 919 - - - - | 33| - - - - | 67 -
25.000 - 50.000 - - 118 9| - - - 17 - - - - - -
50.000 - 100.000 - - - - - - - - - 17 - - - -
100.000 und mehr L e -1 R A A R B v BT I R
Félle Schwerpunkte
in % der @
Gruppenmenge

@ Umschichtung landwirtschaftlicher Fldchen (Umsatz in % der Gruppenmenge)

;{;_ VerduBerung
80 (nat. Personen)
70+
Erwerb
el offentl. Hand
40 Erwerb
30 (nat. Personen)
Gesamtanteil siehe B 20
10
1985 1990 1995 "2000 " 2005 Jahr
@ Statistische Durchschnittspreise (EUR/m?) - im einzelnen vgl. Bodenrichtwertkarte
Art (Landwirtschaftliche Flachen) Acker Grunland Wald
Insgesamt 4,23 2,22 1,01

Schwerpunkte - - -

©)

© @00 m6 ©

Im Jahre 2005 wurden in 20 Féllen 42 ha landwirtschaftliche Fldche im engeren Sinne zum Preis von 1,4 Mio. EUR umgesetzt. Die umgesetzte
Flache entspricht dem 0,84fachen des Wallvierecks (vgl. Abb.).

Der Markt hat gegentiber dem Vorjahr stark zugenommen (Kauffélle +67 %, Flachenumsatz um das Sechsfache und Geldumsatz um mehr als das
Vierfache).

Der Marktanteil am Umsatz liegt konstant mit ca. 0,3 % an letzter Stelle und ist unbedeutend. Der Flachenumsatz (21 % des Gesamtmarktes) ist
gegenuber dem Vorjahr sehr stark angestiegen.

Die Absolutzahlen fir 2005 sind in der Tabelle angegeben. Die umgesetzte Flache fiir landwirtschaftliche Flachen im engeren Sinn besteht zu 62 % aus Ackerland, zu 34 % aus
Grlnland und zu 4 % aus Wald. Zusatzlich sind dort ,sonstige Flachen* aufgefihrt; hierbei handelt es sich um stédtebauliche Bedarfsflachen aus einer teilweise bisherigen
landwirtschaftlichen Nutzung. Diese Kauffélle sind in den Darstellungen C, D, und E bericksichtigt.

Bei den zahlreichen Verkéufen (50 %) in der GroBengruppe bis zu 2000 m? und teilweise auch in den Ubrigen GréBenklassen (15 %) handelt es sich um ,sonstige Flachen® (vgl.
B); sie sind nicht typisch fir den innerlandwirtschaftlichen Verkehr. Landwirtschaftliche Grundstiicke im engeren Sinne sind meist gréB3er als 2.500 m?; allein 81 % aller Flachen
sind gréBer als 1 ha.

Die meisten Kaufpreise (78 %) liegen unter 50.000 EUR.

Landwirtschaftliche Fléchen werden tiberwiegend von Natiirlichen Personen verkauft und erworben. Die Offentliche Hand ist als Erwerberin mit ca. 44 % des Flachenumsatzes
und 28 % des Geldumsatzes beteiligt. Auslander sind nicht vertreten.

Die Schwerpunkte des landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehrs liegen in den Stadtteilen Gellep-Stratum, Hils, Traar und Uerdingen.

Eine Konzentration der geringen Kauffélle auf bestimmte Schwerpunkte (GroBe / Kaufpreis) ist kaum festzustellen.

Im Untersuchungszeitraum 1985 bis 2005 ist das VerauBerungsvolumen der Landwirte — mit Schwankungen — zum Teil deutlich hdher als das Erwerbsvolumen der Landwirte; es
fand eine fortlaufende Umschichtung auf Nichtlandwirte statt. Die Offentliche Hand tritt als Aufk&uferin von rein landwirtschaftlichen Flachen (Ankauf von Ausgleichsflachen unter

6kologischen Gesichtspunkten) mit 56 % Umsatzanteilen wieder stark in Erscheinung.

Die statistischen Durchschnittspreise vermitteln wegen der sehr geringen Fallzahlen nur einen groben, haufig zufallsbedingten Uberblick. Ackerflachen bringen den héchsten Preis,
danach folgen Grinland und Wald. Die exakteren Marktwerte kénnen nur der Bodenrichtwertkarte bzw. der Zusammenstellung unter ,Preise“ entnommen werden.
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Preise von Eigentumswohnungen (Stand 31.12.2004)

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 GroBe; sie hangen ferner sehr stark ab von subjektiven Einflissen (z.B. Eigennutzung/Kapitalanlage; Privatkauf/Bautragerkauf). Bei
Neubauten liegen die Verkaufspreise haufig iber dem Substanzwert und lassen sich bei einem spéteren Weiterverkauf nicht mehr voll realisieren.

Die in der folgenden Tabelle dargestellten Werte in Abhangigkeit von den HaupteinfluBfaktoren “Lage” und “Baujahr” sind nur grobe Mittelwerte, die im Einzelfall zur Berticksichtigung
ggf. korrigiert werden missen. Abweichungen bis zu 200,- EUR/m? sind nicht ungewéhnlich.

Wohnung (EUR/m2 Wohnflache)
Baujahr Gute Mittlere Einfache Zuschlage
Lage Lage Lage (EUR/Wohnung)
2004 2.300,- 2.100,- 2.000,- Stellplatz: ca. 2.600,-
(Neubau/Erstbezug) bis bis bis Garage: ca. 6.000,-
1.900,- 1.700,- 1.700, Tiefgarage: ca. 9.000,-
2003-2000 ca. 2.000,- ca. 1.800,- ca.1.700,-
1999-1990 ca. 1.900,- ca. 1.550,- ca. 1.300,-
1989-1980 ca. 1.750,- ca. 1.450,- ca.1.100,-
1979-1970 ca. 1.400,- ca. 1.300,- ca.1.000,-
1969-1960 -- ca. 1.200,- ca. 900,-
vor 1960 -- ca. 1.100,- ca. 750,-
Grundsttcksanteil 1,0 x Wohnflache 1,6 x Wohnflache 1,5 x Wohnflache
im Durchschnitt
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Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstlicken wird der Verkehrswert fiir Ein- und Zweifamilienhduser in der Regel auf der Grundlage des Sachwertverfahrens berechnet. Dieses
Verfahren fiihrt jedoch nicht unmittelbar zum Verkehrswert, da der Sachwert aus Normalherstellungskosten und nicht aus aktuellen regionalen Herstellungskosten ermittelt wird und
marktbeeinflussende Faktoren wie Angebot und Nachfrage sowie Besonderheiten des Bewertungsobjektes bei der Sachwertermittlung nicht berlicksichtigt werden. Deshalb ist eine
marktgerechte Angleichung des Sachwertes zur Verkehrswertableitung erforderlich (Marktanpassung).

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Krefeld hat in den Jahren 2003 bis 2004 ca. 350 Kauffélle ausgewertet und daraus die Marktanpassungsfaktoren nach
mathematisch-statistischen Methoden abgeleitet. Die Kauffélle verteilen sich auf 35% freistehende Einfamilienh&user, 39% Reihenhduser und 26% Doppelhaushélften, die nicht alter als
54 Jahre sind. Es ergab sich eine eindeutig signifikante Korrelation zwischen dem tatsé&chlich gezahlten Kaufpreis und dem berechneten Sachwert. Aus diesem Verhéltnis wurde mittels
einer Regressionsanalyse der Marktanpassungsfaktor bestimmt.

Das Sachwertverfahren basiert auf den folgenden Grundlagen:

Bodenwert aus Vergleichs- und Bodenrichtwerten
Baujahr und Brutto-Grundflache (BGF) (iber Bauakte (Bestimmung der BGF gemé&B DIN 277 / 1987 und AGVGA NRW)
Haustyp aus NHK 2000
Ausstattungsstandard durch Bauakte und / oder Fragebogen; tiw. Ortsbesichtigung
Kosten der BGF in EUR/m2 aus NHK 2000-Tabellen
Umrechnungen Uber Baupreisindex (1,014), Regionalfaktor NRW (1,06), OrtsgréBenfaktor (1,0)
Baunebenkosten gema NHK 2000
durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alterswertminderung nach ROSS

Zuschlage fiir besondere Bauteile und fiir Betriebseinrichtung

Abschlage flir Reparaturstau und sonstige wertbeeinflussende Umsténde
Wert der AuBenanlagen abgeleitet aus Haustyp

Die Anpassungsfaktoren kdnnen nur angewendet werden, wenn die 0.a. grundlegenden Anséatze im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden. Je nach Besonderheit und Lage des Objektes

sind Abweichungen méglich. Innerhalb der Tabelle kann interpoliert werden. Die Marktanpassungsfunktion gilt fir Sachwerte von 100.000 EUR bis 600.000 EUR. Extrapolationen sind

unzuldssig.

Berechnungsbeispiel:

Sachwert: 400.000 EUR

Faktor

0,8

0,6

0,4

Abweichung Kaufpreis / Sachwert
*
»
g
* o ¢
N ¢ o‘"A o'
. AN
N :‘o’o . .
id 90 (4 ¥ * |
R 0"\‘}"$A * . P!
v T By THEL o 9 . | * .
PR “‘.’k}“’: e by :
Sule ¢ o |°
? 0" :b“‘ 0‘:0‘. }\‘\>0
0 MERS * . I
0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000
Sachwert (EUR)
Marktanpassungs-
Sachwert (EUR) P :
faktor
100.000,00 EUR 1,19
150.000,00 EUR 1,10
200.000,00 EUR 1,03
250.000,00 EUR 0,98
300.000,00 EUR 0,94
350.000,00 EUR 0,90
400.000,00 EUR 0,87
450.000,00 EUR 0,84
500.000,00 EUR 0,82
550.000,00 EUR 0,80
600.000,00 EUR 0,78

Marktanpassungsfaktor:

Verkehrswert:  400.000 EUR x 0,87 = 348.000 EUR

0,87

700.000
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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 geschéftlichen
pitzenlage (mit Wertindex ca. 17) und der Normal-
lage (mit Wertindex 1). Die Normallage kann im
wesentlichen mit dem vom Gutach-terausschuss
jahrlich veroffentlichten MI-Bodenrichtwert bewer-
tet werden.
Die Karte zeigt in schematisierter Form Wertstruk-
turen 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
Geschaftslage

Kerngebiete 5-9
mit hochwertiger
Geschaftslage

Kerngebiete/Mischgebiete 3-5
mit sehr starker geschaftlicher
Prégung

Kerngebiete/Mischgebiete 2-3
mit starker geschéftlicher

Pragung oder sehr

herausgehobener Lage

Mischgebiete/Wohngebie-te 15-19
mit geschaftlichem Einschlag
oder heraus-gehobener Lage

Jd annn

Mischgebiete/Wohngebiete in 1
normaler Lage

Bewertungshilfe
fir Wohnbaufldchen

Wohnlagen
(Grobstruktur)

Unter Wohnlage wird ein Lagemerkmal
verstanden, das sich im wesentlichen ergibt aus
dem Zusam-menwirken von innerer Verkehrslage
(Entfernung zu Zentren, Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Arbeitsstatten, Haltestellen dffentl.
Verkehrsmittel u.a.) und Wohnmilieu (Qualitét der
Bebauung, soziale Schichtung, Geltungsnutzen,
Umgebung, Durchgriinung, Immissionen u.&.).
Die Karte zeigt nur eine Grobstruktur der Wohn-
lagen. Die Ubergénge sind haufig flieBend. Inner-
halb der einzelnen Bereiche sind wiederum Fein-
strukturen und damit auch Wertdifferenzierungen
zu beachten.

Beste Wohnlage

Sehr gute bis gute Wohnlage
Gute bis mittlere Wohnlage
mittlere Wohnlage

mittlere bis einfache Wohnlage

JOOnnn

Einfache Wohnlage

Bewertungshilfe
fir Landwirtschaftliche Flachen

Nutzungseignung
(Grobstruktur)
Ackerstandorte

- qut bis sehr gut
(Ackerzahl (iber 60)
Tiefgriindige Parabraunerden aus LoB
und Hochflutiehm

- mittel bis gut
(Ackerzahl 45-60)
Flachgriindige Parabraunerden und
Grundwasserbdden aus sandig - tonigem
Lehm mit niedrigem Grundwasserstand
(unter 1,3m)

l:l sehr gering bis mittel
(Ackerzahl unter 40)
Podsolige Braunerden,
Braunerden aus sandigem Material

Griinlandstandorte

mittel
Gleyebdden

[
|:| Bruchwald
A

Anmoorige Gleyen und Niedermoore

Bedingt ackerféhig infolge schwerer
Bodenart oder ackerfahig nach
Entwésserung

= Terrassenkante
(Kempener Platte/Niederterrasse)




Gutachterausschuf3 fiir Grundstiickswerte in der Stadt Krefeld

KREFELDER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006 Preise

Preisentwicklung fir Bauland

Die linke Darstellung zeigt die exakte Preisentwicklung fir Bauland in Krefeld
seit 1963. In den unteren Darstellungen ist der Zeitfaktor tiberlagert durch
sonstige EinfluBfaktoren; die unbereinigte “Statistische Preisentwicklung” gibt
aber dennoch einen tendenziell zutreffenden Uberblick tiber die Preis-
bewegungen im Sinne eines Durchschnittspreises (Lagen, Gebaudearten u.4.).

Index £ Nach einem stiirmischen Preisauftrieb ab 1975 ist 1982 f(ir Wohnbauland eine
] Phase der Stagnation und des leichten Preisverfalls eingetreten, die aber seit
2.000 1989/90 wieder durch einen zunehmenden Preisanstieg abgeldst wird. Bis 2001
i verflacht der Preisanstieg und stagniert seitdem. Auffallend ist der seit 1986 stark
_ zunehmende Preisauftrieb bei Gewerbegrundsticken; hier wirkt sich ganz
1 offensichtlich das knapper werdende Angebot an attraktiven Gewerbeflachen
1.500 ) -
_ aus, ferner die zunehmende Verlagerung des Marktes von (billigeren)
B Produktionsflachen auf (teurere) Flachen des tertidren Sektors (Fachmérkte).
i Der tertiére Sektor spielte jedoch 1999 / 2000 eine weniger gewichtige Rolle, so
1.000 daB der Durchschnittspreis gesunken ist.
] Die Preisentwicklung bei landwirtschaftlichen Flachen ist unruhig, aber langfristig
1 eher fallend.
500
B Die Preiskurven fiir bebaute Grundsticke und Eigentumswohnungen sind
100 weniger aussageféhig, weil sie wegen der fehlenden Differenzierung stark
1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 Jahr abhéngig sind von dem wechselnden Mischungsverhdltnis u. a. zwischen neuen
und alten Hausern bzw. Eigentumswohnungen.
Zeichenerklarung:
E = Einfamilienhausgrundstticke (WR/WA I-11)
Statistische Preisentwicklung Statistische Preisentwicklung
- unbebaut - - bebaut -
Index Index
400 A\ 400
] Iy ]
] I ]
350 ll \ 350
- &N \ .G 4
] N s ]
300 ! v ! ~- 300
] / V! ]
] / W/ ]
250 / 250
. / ]
] / ]
200 /
] /
] / W
7 /
150: ,
- - -~_ 7
4,7 -
1004—6< e = SUCENE
50_|||||||||||||||||||||‘|’||||||| 0+—TT 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
Zeichenerklarung: Zeichenerklarung:

W = Wohnbaugrundstiicke
G = Gewerbegrundstiicke
L = Landwirtschaftliche Grundstiicke

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

Der Gutachterausschuf3 hat aus den Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke - differenziert nach Nutzung und Lage - typische Bodenwerte ermittelt und in einer Bodenrichtwertkarte
2006 dargestellt; die Karte, die auch noch zusatzliche Informationen enthélt, kann zum Preise von 40,- EUR bei der Geschéftsstelle bezogen werden. Die Bodenrichtwerte und der
Grundstlicksmarktbericht kdnnen auch im Internet unter www.boris.nrw.de (Bodenrichtwertinformationssystem des Landes NRW) eingesehen werden.

Fur die City wurde wegen der sehr differenzierten Verhéltnisse 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

Geschéftsgrundstticke (MK 11I-VI g) 350 - 3.500 EUR/m?
Gemischtgenutzte Grundstticke (Ml 11I-1V g) 230 EUR/m?
Mietwohngrundstuicke (WA IlI-1V g) 210 EUR/m?

Grundstticke fiir Eigentumswohnungen (WA 11-VI o/g)

-in durchschnittlicher Lage 200 - 250 EUR/m?
-in guter oder zentraler Lage 250 - 350 EUR/m?
-in bester Lage 350 - 500 EUR/m?

Einfamilienhausgrundstticke (WA/WR I-11 o/g)

-in durchschnittlicher Lage (meist Reihenhduser) 200 - 240 EUR/m?
-in guter Lage (meist Doppelhduser, freistehende Héauser) 240 - 300 EUR/m?
-in bester Lage (meist freistehende Hauser) 300 - 470 EUR/m?
Gewerbegrundstticke (GE II-11l)

-flir Produktion 45 - 80 EUR/m?
-flir Fachhandel 80 - 125 EUR/m?
-fir Fach- u. Supermérkte 125 - 230 EUR/m?
Industriegrundstiicke (Gl) 35 - 45 EUR/m2

Landwirtschaftliche Grundstiicke

- Ackerland 3,0 - 4,1 EUR/m?
- Griinland 1,5-3,0 EUR/m2
- Wald 1,0-1,1 EUR/m?2

Preise fiir Wohnungseigentum (in EUR)

Die Preise sind im wesentlichen abhangig von der Lage, vom Baujahr, von der WohnungsgréBe und von der Ausstattung.
Eine detaillierte Kaufpreisauswertung nach dem Stand 2004 ist diesem Bericht beigefigt.

Neue Eigentumswohnungen 100.000 - 300.000 EUR (i.M. 180.000 EUR)

Alte Eigentumswohnungen 30.000 - 200.000 EUR (i.M. 90.000 EUR)

Preise fiir Bebaute Grundstiicke (in EUR)

Allgemeingltige Angaben sind wegen der sehr unterschiedlichen Verhéltnisse kaum méglich. Einige typische Wertspannen je nach Lage, Alter, GroBe und Ausstattung:

Einfamilienhauser

- Freistehende Hauser (alt + neu) 200.000 - 450.000 EUR (i.M. 325.000 EUR)
- Neue Doppelhaushélften 230.000 - 300.000 EUR (i.M. 245.000 EUR)
- Alte Doppelhaushalften 180.000 - 270.000 EUR (.M. 215.000 EUR)
- Neue Reihenhduser 180.000 - 240.000 EUR (.M. 210.000 EUR)
- Alte Reihenhauser 130.000 - 230.000 EUR (i.M. 175.000 EUR)

Mietwohnhduser

- GroB (1.000 - 5.000 m? Grundstiick) 250.000 - 1.800.000 EUR (i.M. 855.000 EUR)
- Mittel (400 - 1.000 m2 Grundstick) 150.000 - 800.000 EUR (i.M. 310.000 EUR)
- Klein (unter 400 m2 Grundstick) 80.000- 500.000 EUR (i.M. 170.000 EUR)
Gewerbeobjekte 100.000 - 800.000 EUR (i.M. 330.000 EUR)
Industrieobjekte 400.000 - 15.000.000 EUR (i.M. 2.500.000 EUR)
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DER GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE

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

Der Gutachterausschuf3 besteht aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern mit einschldgiger Sachkunde und Erfahrung.
Der GutachterausschuB ist ein selbstédndiges und unabhéngiges Kollegialgremium, dessen Mitglieder nach Anhérung der Gebietskorperschaft
vom Regierungsprésidenten bestellt werden. Der GutachterausschuB bedient sich zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeit einer
Geschéftsstelle.

Der GutachterausschuB

- erstattet Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstticken

- erstattet Gutachten Uber die Hohe der Entschédigung fiir den Rechtsverlust und fiir andere Vermdgensnachteile (Enteignung)

- erstattet Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte

— ermittelt jahrlich Bodenrichtwerte, verdffentlicht sie in einer Bodenrichtwertkarte und erteilt entsprechende Auskunfte

- ermittelt die fir Wertermittlungen wesentlichen Grunddaten (Bodenpreisindex, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssétze u.4.)
— verdffentlicht jahrlich einen Grundstiicksmarktbericht

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

Die Notare sind zu diesem Zweck gem. § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften aller Kaufvertrdge dem GutachterausschuB3 zu tibersenden. Der
GutachterausschuB3 gewinnt damit einen vollstandigen und zutreffenden Uberblick {iber den Grundstiicksmarkt. Der Inhalt der Kaufvertrage und
die Kaufpreissammlung unterliegen dem Datenschutz.

Dieser Grundstiicksmarktbericht ist ein Ergebnis der vielseitig ausgewerteten Kaufpreissammlung. Er soll den Grundstiicksmarkt 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.

GutachterausschuB flr Grundstlickswerte
in der Stadt Krefeld
Dipl.-Ing. Schwechheimer
(Vorsitzender)

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

MITGLIEDER DES GUTACHTERAUSSCHUSSES

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

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

Gielen W., Dipl.-Ing., Bauingenieur

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

Heidberg H.D., Sparkassendirektor

Kremer R., Dipl.-Ing., Architekt

Meiwes, H. Dr. agr., Landwirt

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

Ohlsen K.J., Dipl.-Ing., Vermessungsassessor

Pohl F., Dipl.-Ing., Architekt

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

ZUSATZLICH fir die jahrliche Ermittlung von Bodenrichtwerten (§ 193 Abs. 3 BauGB)
ThiBen, H.-G. Steueroberamtsrat
Hahnen C., Steueramtsrétin

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