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1.

2.

Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktbericht es

Grundstiicksverkehr gegeniiber 2006 trotz Anstieg der Fallzahlen (+ 7%) zurtickgegangen.
Umsatz - 18%, Flache - 7%.

Wohnbauland: deutlich abnehmend (Flache - 27%, Umsatz - 22%) bei leicht steigenden Preisen
(+ 1,6%),

Gewerbebauland: sehr starker Rickgang (Flache - 84% und Umsatz - 81%) mit stagnierenden
Preisen.

Bebaute Grundstiicke: abnehmend (Umsatz - 13%), Flache (+ 17%) und

Falle (+ 16%).

Wohnungseigentum: leicht abnehmend gegentiber Vorjahr (Umsatz - 5%, Falle - 1%),

Anteil von Neuwohnungen (5%) wie im Vorjahr sehr gering.

Landwirtschaft: deutlicher Riickgang (Flache - 20% und Umsatz - 21%) mit stagnierenden
Preisen.

Schwerpunkt des Grundstiicksmarktes ist die Stadtmitte mit einem Umsatzanteil von 12%.

Bebaute Grundstiicke haben den dominierenden Marktanteil (80% Umsatz); er verteilt sich zu je
26% auf Ein-/Zweifamilienhduser und Mietwohnhéauser, zu 17% auf Gewerbe-/Industrieobjekte, zu
10% auf Geschéftshauser und zu 1% auf sonstige Gebaude. Es folgen Wohnungs-/Teileigentum
(13% Umsatz), Bauland (5%) und Landwirtschaft u.a. (2%).

Das Wohnungseigentum (32% der Kauffalle) liegt in der K&ufergunst knapp vor den Ein-
[Zweifamilienhdusern (31%).

Die Ein-/Zweifamilienh&user verteilen sich zu 41% auf Reihenh&user, zu 32% auf
Doppelhaushélften und zu 27% auf freistehende Hauser. 12% der Objekte sind neu, 88% sind alt.

Die géangigsten Objekte sind:
- Eigentumswohnungen in der Preislage 125.000 — 200.000 EUR (neu) und
25.000 EUR - 125.000 EUR (alt).
-Reihenhéauser in der Preislage um 215.000 EUR (neu) und 180.000 EUR (alt).
- Doppelhaushalften in der Preislage um 260.000 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.

Natirliche Personen beherrschen den Markt bezuglich der Kaufaktivitéat. Bei der Umsatzverteilung
sind die Baugesellschaften und sonstigen juristischen Personen starke Konkurrenten. Die
Offentliche Hand spielt wie im Vorjahr auf dem Grundstiicksmarkt kaum eine Rolle.

Auswartige haben ihre starke Marktposition gegeniuiber dem Vorjahr nahezu gehalten (50% bzw.
57% Geldumsatz beim Verkauf / Erwerb).

Auslanderanteil gegentiber dem Vorjahr leicht gestiegen mit 14% Geldumsatz (Erwerb).

Zielsetzung des Grundstticksmarktberichtes

Der Grundsticksmarktbericht ist ein Ergebnis der vielseitig ausgewerteten Kaufpreissammlung und
gibt einen Uberblick tiber die Umsatz- und Preisentwicklungen auf dem Krefelder Grundstiicksmarkt.
Er wird jahrlich vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Krefeld verodffentlicht. Der
Bericht soll den Grundstiucksmarkt fur alle Beteiligten und Interessierten transparent machen und
notwendige Entscheidungen erleichtern.

Der Bericht wendet sich zum einen an Bewertungssachverstandige, Banken, Versicherungen,
Vertreter aus der Bau-, Wohnungs-, Immobilienwirtschaft und der 6ffentlichen Verwaltung als nutzbare
Informationsquelle fir deren Arbeit. Zum anderen wendet er sich auch an die interessierte
Offentlichkeit.
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3. Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte sind aufgrund des Bundesbaugesetzes/Baugesetz-
buches (BBauG/BauGB) jeweils fur den Bereich einer kreisfreien Stadt, eines Kreises oder einer
grofRen kreisangehdrigen Stadt eingerichtet worden.

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

Der Gutachterausschuss

e erstattet Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie
Rechten an Grundstlicken

e erstattet Gutachten uber die H6he der Entschadigung fur den Rechtsverlust und fur andere
Vermdgensnachteile (Enteignung)

» erstattet Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte

« ermittelt jahrlich Bodenrichtwerte, veroffentlicht sie in einer Bodenrichtwertkarte und erteilt
entsprechende Auskiinfte

- ermittelt die fur Wertermittlungen wesentlichen Grunddaten (Bodenpreisindex, Umrechnungs-
koeffizienten, Liegenschaftszinssatze u.d.)

« veroffentlicht jahrlich einen Grundstiicksmarktbericht

« fluhrt als Basis seiner Tatigkeit eine Kaufpreissammlung und wertet sie aus.

Die Notare sind zu diesem Zweck gemaR § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften aller Kaufvertrage
dem Gutachterausschuss zu ibersenden. Der Gutachterausschuss gewinnt damit einen vollstandigen
und zutreffenden Uberblick (ber den Grundstiicksmarkt. Der Inhalt der Kaufvertrage und die
Kaufpreissammlung unterliegen dem Datenschutz.

Vorsitzender des Gutachterausschusses
Schwechheimer G., Dipl.-Ing., Stadtvermessungsdirektor

Mitglieder des Gutachterausschusses

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

Calefice H., Dipl.-Ing., Kreisobervermessungsrat (stellv. Vorsitzender)
Dunkel A., Dipl.-Ing., Stadtvermessungsdirektor (stellv. Vorsitzender)
Eberlein I., 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)

Zusétzlich fur die jahrliche Ermittlung von Bodenrichtwerten (§ 193 Abs. 3 BauGB)
ThiRen, H.-G., Steueroberamtsrat
Hahnen C., Steueramtsratin

Leiter der Geschaftsstelle
Neutzling K., Dipl.-Ing., Architekt
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4, Grundstucksmarkt des Jahres 2007

2006 2007
Falle Flache Umsatz Falle Flache Umsatz
(ha) (Mio. EUR) (ha) (Mio. EUR)
registrierte Kauffalle 1924 244 656 2040 212 522
ausgewertete Kauffalle 1643 208 594 1753 193 485
Zwangsversteigerungen 112 6 12 122 3 10
sonstige Kaufféalle* 169 29 51 165 16 27

* Kaufvertrage - beeinflusst durch persénliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse -, Tauschvertrage, Schenkungen, usw.

Im Jahr 2007 wurden insgesamt 2040 Kauffélle registriert. Davon wurden 1753 Kauffalle ausgewertet.
Rund 6% des Grundstticksverkehrs (Falle) entfallen auf Zwangsversteigerungen.

Objektart 2006 2007
Unbebaute Grundstiicke
Wohnbauland fir

Ein- und Zweifamilienhauser 124 110

Wohnungseigentum 3 3

Mietwohnungsbau/Mischnutzung 3 2
Erbbaurechtsbestellungen 1 0
Bauland flr

Geschaftsgrundstiicke 2 5

Gewerbe 10 11

Industrie 1 1
Rohbauland* 7 1
Bauerwartungsland* 7 2
Acker 11 13
Grinland 2 4
Wald 1 0
Sonstige Grundstiicke 38 54
Bebaute Grundstiicke
Neuerstellte Ein-/Zweifamilienhduser 69 68
Weiterverkaufe Ein-/Zweifamilienhauser 469 478
Mietwohnhauser/gemischte Nutzung 188 320
Geschéfts-/Burohauser 15 6
Gewerbe-/Industrieobjekte 28 42
Sonstige bebaute Grundstiicke 41 35
Erbbaurecht 16 13
Wohnungseigentum 564 561
Teileigentum 43 24
Summe 1643 1753

* im Jahr 2006 ausschlieRlich fiir Wohnungsbau,
im Jahr 2007 ausschlieBlich fir Gewerbe
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4.1 Anzahl der Kauffélle

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle
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Im Jahr 2007 sind 1753 Kauffalle ausgewertet worden. Damit ist die Anzahl der Kauffalle gegeniber
dem Vorjahr leicht gestiegen (+ 7%).

Kauffélle Gesamtstadt

1% 8%

OBauland @ Landwirtschaft u.a. B Beb. Grundstiicke
B Wohnungseigentum O Teileigentum

Das Kaufinteresse (Félle) richtet sich vorwiegend auf bebaute Grundsticke (55%) — davon Ein-
[Zweifamilienhduser 31%, Mietwohnhduser 18%, Gewerbe-/Industriegebdude sowie sonstige
Gebaudeobjekte 5% — und auf Wohnungseigentum (32%). Das Bauland ist mit 8% (davon Wohnen
7% und Gewerbe 1%), der landwirtschaftliche Besitz mit 4% und das Teileigentum mit nur 1%
beteiligt.
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4.2 Flachenumsatz

ha Flache

250

208
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Im Jahr 2007 betragt die Summe aller verkauften Grundstiicksflachen (bebaut und unbebaut) 193 ha.
Der Flachenumsatz hat damit im Vergleich zum Vorjahr mit - 7% leicht abgenommen.

Flache Gesamtstadt

4% 12%

27%

‘I:I Bauland B Landwirtschaft u.a. OBeb. Grundstiicke BWohnungs-/Teileigentum ‘

Der Flachenumsatz bei den bebauten Grundstiicken (bebaut 57%, Wohnungs-/Teileigentum 4%)
betragt in etwa das 1,5fache des Flachenumsatzes bei den unbebauten Grundstiicken (Bauland 12%,
Landwirtschaft u.a. 27%).
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4.3 Geldumsatz

Mio. EUR Umsatz
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Der Umsatz ist mit 485 Mio. EUR gegeniiber dem Vorjahr deutlich gesunken (- 18%).

Umsatz Gesamtstadt

80%

OBauland B Landwirtschaft u.a. B Beb. Grundstiicke
B Wohnungseigentum O Teileigentum

Der Hauptanteil des Umsatzes (80%) entfallt auf die bebauten Grundstiicke (davon Ein-
/Zweifamilienhduser 26%, Mietwohnhauser 26%, Geschéaftshiuser, Gewerbe-/Industriehduser und
sonstige Gebaude 28%). An zweiter Stelle steht das Wohnungseigentum (12%). Es folgt Bauland
(Wohnen und Gewerbe) mit 5%. Der Geldumsatz ist bei landwirtschaftlichen und anderen Flachen
(2%) sowie beim Teileigentum (1%) nahezu unbedeutend.
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4.4  Marktteilnehmerverhéaltnisse

Rechtsnatur
Kauffalle: Umsatz:
T | 100% 1
90% A 9% 90% -
16%
80% - 80% A
70% 70%
19% 24%
60% 1 B Sonstige 60% | B Sonstige
50% 1 O 0Offentl. Hand 50% - O Offentl. Hand
D Bauges. O Bauges.
40% S 85% ONatirl. Person 40% O Natirl. Person
30% 30%
56% 51%
20% - 20% -
10% A 10% -
0% T 0%
Verkéaufer Erwerber Verkéaufer Erwerber
Nationalitat
Kauffalle: Umsatz:
[ ]
90% 4 90% 4 -
80% 80%
70% A 70% -
60% - 60% -+
B Auslander B Auslander
50% 1 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% A 10% A
0% T 0%
Verkéaufer Erwerber Verkéaufer Erwerber
Wohnsitz
Kauffalle: Umsatz:

100% 7 100%

90% - 90% -

80% - 80% 1

70% A 70% A

60% 60% 1

B Auswarts B Auswarts
50% 50% 4

OKrefeld OKrefeld
40% -+ 40%

69%
30% 61% 30%
50%
20% A 20% 43%
10% A 10% A
0% T 0%
Verkéaufer Erwerber Verkéaufer Erwerber

Der Grundstiicksverkehr wird Uberwiegend durch Natirliche Personen bestritten (Kauffélle: Verkauf
76%, Erwerb 85% und Umsatz: Verkauf 56%, Erwerb 51%). Baugesellschaften haben einen Anteil
von insgesamt 19% am Verkauf (Umsatz). Der Anteil der Auslander ist gegeniiber dem Vorjahr erneut
leicht gestiegen (Umsatz auf Erwerberseite) aber immer noch relativ unbedeutend (Erwerb: Kauffalle
9% und Umsatz 14%).

Die auswartigen Marktteilnehmer sind wie im Vorjahr beim Umsatz stark vertreten. lhr Anteil am
Geldumsatz (Erwerb: 57%) ist — im Vergleich zu Krefelder Marktteiinehmern — héher als ihre
Kaufaktivitat (Erwerb: 31%), d.h. sie kaufen vorwiegend teure, meist bebaute Objekte z.B. neue
Eigentumswohnungen (Kapitalanlage).
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4.5 Verteilung auf Stadtteile

Verteilung der Kauffalle auf die Stadtteile

Stadtmitte 208
Bockum 205
Fischeln 197
Cracau 157
Uerdingen 147
Hils 136
Inrath/Kliedbruch 111
Kempener Feld/Baackeshof 97
DiefRem/Lehmheide 91
Oppum 83
Benrad-Sud 60
Traar 47
Verberg 46
Forstwald 44
Benrad-Nord 40
Linn 32
Gartenstadt 30
Hulser Berg 12
Gellep-Stratum 10

0 50 100 150 200 250 Falle

Verteilung des Geldumsatzes auf die Stadtteile

Stadtmitte 158

Oppum 154

Cracau | 150
Fischeln 143

Bockum 143

Uerdingen 136
Inrath/Kliedbruch 134
Traar 131
Kempener Feld/Baackeshof 129
Hils 125

DieRem/Lehmheide C—————————121

Benrad-Nord —————114

Verberg 111

Gartenstadt 19

Forstwald 19

Benrad-Sud —7

Linn /15

Hulser Berg 3

Gellep-Stratum [32

0 10 20 30 40 50 60 70 Mio. EUR

Der Schwerpunkt des Grundstiicksverkehrs liegt in der Stadtmitte. Hier ist in 208 Kaufféllen (12%) ein
Umsatz von 58 Mio. EUR (12%) erzielt worden.
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5. Unbebaute Grundsticke

Grundstiicksart Falle Flache Umsatz
(m?) (EUR)
Wohnbauland
fur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 110 60.714 14.110.062
fur GeschoRwohnungsbau 5 3.062 968.390
Erbbaurechtsbestellungen 0 0 0
Geschéftsgrundstiicke 5 8.843 3.002.550
Gewerbebauland
fur Gewerbe 11 51.619 4.411.365
fur Industrie 1 2.347 75.104
Rohbauland 1 10.353 362.355
Bauerwartungsland 2 93.739 1.926.144
Landwirtschaftliche Flachen 17 209.166 766.261
Sonstige Flachen 54 318.145 8.962.781
Summe 206 757.988 34.585.012
Bauland "
ha u. Mio. EUR Falle
80 350
70 4+ 323\? 1 300
2p6
601 - + 250
50 + 24 219
— \ 1 T 200
1 I >C — {\Sfﬁ\
1 > ~—e135 150
30 Tlslg 3 136 137 e
20 | S . . @ <2 + 100
g (92
10 + s oS RIS | 50
2 —
0 1 1 1 1 1 1 1 1 0
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
C—Flache (ha) C—Umsatz (Mio. EUR) —@— Félle
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5.1 Wohnbauland

ha u. Mio. EUR Falle
45 + - 350
40 + B B
( + 300
289
35 +
] | 22 + 250
30 +
25 + 197 + 200
20 1|13 s s + 150
&
15 +
< 1511+ 100
N N
10 + o
= 50
s | 1
o
0 1 1 1 0
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
—IFlache (ha) CUmsatz (Mio. EUR) —@— Félle
Falle Flache Umsatz
(m?) (EUR)
Wohnbauland
fur Einfamilienhauser 110 | 81% 60.714 | 26% |14.110.062 | 57%
(incl. Siedlung)
fir GeschoRwohnungsbau
Wohnungseigentum 2% 1.570 1% 612.680 2%
Miethauser 1% 1.492 1% 355.710 1%
Bauland Geschaftsgrundstiicke 4% 8.843 4% 3.002.550 12%
Gewerbebauland
fur Gewerbe 11 8% 51.619 22% 4.411.365 18%
fur Industrie 1% 2.347 1% 75.104 0%
Rohbauland 1% 10.353 4% 362.355 1%
Bauerwartungsland 2 1% 93.739 41% 1.926.144 8%
Bauland insgesamt 135 [100% 230.677 [L00%  P4.855.970 [L00%

Im Jahre 2007 wurden insgesamt in 135 Fallen 23 ha zum Preis von 25 Mio. EUR umgesetzt
(Wohnbauland, Gewerbebauland, Bauland fur Geschaftsgrundstiicke, Rohbauland, Bauerwartungs-
land). Das baureife Wohnbauland ist an der Gesamtsumme mit 115 Fallen (84%), 6 ha Flache (28%)

und 15 Mio. EUR Umsatz (60%) beteiligt.

Gegeniber dem Vorjahr hat der Markt fir Wohnbauland deutlich abgenommen, Falle (- 12%), Flache
(- 27%, von 8,77 ha auf 6,38 ha) und Umsatz (- 22%, von 19,22 Mio. EUR auf 15,08 Mio. EUR). Die

Preise fir Wohnbauland sind im Durchschnitt leicht gestiegen (+ 1,6%).

16
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Haufigkeitsverteilung der Grundstiicksflachen

45%

40% -

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5% A
O% T T T
<200 200 - <400 400 - <600 600 - <1000 1000 - <2000 2000>

Flache (m?)

O Falle Einfamilienhduser OFalle Gescholwohnungsbau

Am haufigsten werden Einfamilienhausgrundstiicke mit einer Flache zwischen 400 — 600 m2 (38%)
verkauft, es folgt der Anteil der 200 — 400 m2 grofl3en Grundstiicke (25%).

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise

50%
45% -
40%
35% -
30% -
25%
20% -
15% -
10%

5% -

0% — ‘ ‘ ‘ 1 I_I

<50 50-<100 100-<150 150-<200 200-<250 250 -<300 300>
Tsd. EUR

O Falle Einfamilienhauser O Falle GeschoRBwohnungsbau

Die Kaufpreise fur Einfamilienhausgrundstiicke liegen tberwiegend zwischen 50.000 und 100.000
EUR (45%).
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Marktteilnehmer (Félle)
100%

90% —

80% -

70%
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Wohnbaugrundstiicke werden Uberwiegend von Natirlichen Personen (50%) und Baugesellschaften
(30%) verkauft, mit groRem Abstand folgt die Offentliche Hand (15%); Haupterwerber sind Natiirliche
Personen (89%), die Baugesellschaften (9%) sind vergleichsweise weniger stark vertreten.
Auswartige Marktteilnehmer haben als Verk&ufer/Erwerber einen Anteil von 39%/23%.

Verteilung des Flachenumsatzes auf die Stadtteile
Inrath/Kliedbruch | 11,1
Bockum | 10,7
Kempener Feld/Baackeshof | 10,7
Oppum | ]0,6
Verberg | 10,5
Uerdingen | 10,5
Forstwald | 10,5
Fischeln | 10,5
Benrad-Sud | 10,4
Traar | 10,3
Huls | 10,3
0,0 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2
Flache (ha)

Es werden nur Stadtteile mit einem Flachenanteil von mindestens 5% dargestellt.

Das Wohnbauland wird Uberwiegend in den Stadtteilen Inrath/Kliedbruch, Bockum und Kempener
Feld/Baackeshof gehandelt.
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5.2 Gewerbebauland

ha u. Mio. EUR Falle
40 + -+ 30

35+
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0 ‘ ‘ ‘ [ibl'ﬂjlibl' ‘ H_Io
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—IFlache (ha) 0 Umsatz (Mio. EUR) —@— Fiille |

Falle Flache Umsatz
(m?) (EUR)
Wohnbauland
z?r:c'f'gfiim's;‘)héuser 110 | 81% 60.714 | 26% | 14.110062 | 57%
fur Geschof3wohnungsbau
Wohnungseigentum 3 2% 1.570 1% 612.680 2%
Mieth&auser 2 1% 1.492 1% 355.710 1%
Bauland Geschéftsgrundstiicke 5 4% 8.843 4% 3.002.550 12%
Gewerbebauland
fur Gewerbe 11 8% 51.619 22% 4.411.365 18%
fur Industrie 1 1% 2.347 1% 75.104 0%
Rohbauland 1 1% 10.353 4% 362.355 1%
Bauerwartungsland 2 1% 93.739 41% 1.926.144 8%
Bauland insgesamt 135 [L00% 230.677 [L00%  p4.855.970 [L00%

Im Jahre 2007 wurden insgesamt in 135 Fallen 23 ha Flache zum Preise von 25 Mio. EUR umgesetzt
(Wohnbauland, Gewerbebauland, Bauland fir Geschéaftsgrundstiicke, Rohbauland und
Bauerwartungsland). Das baureife Gewerbebauland ist an der Gesamtsumme mit 12 Fallen (9%), 5
ha Flache (23%) und 4 Mio. EUR Umsatz (18%) beteiligt.

Der Markt ist gegeniiber dem Vorjahr trotz nahezu gleicher Fallzahlen sehr stark gesunken (Flache -
84%, von 34,7 ha auf 5,4 ha und Umsatz - 81%, von 23,5 Mio. EUR auf 4,5 Mio. EUR). Es sind kaum
Industrieflachen vermarktet worden. Die Preisentwicklung ist uneinheitlich, insgesamt aber
stagnierend.
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Haufigkeitsverteilung der Grundsticksflachen
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Flache (m?)
O Falle Gewerbe OFalle Industrie
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V= Verkaufer, E= Erwerber
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Fischeln

Kempener Feld/Baackeshof

Oppum

Uerdingen

Traar

DieRem/Lehmheide

Huls

Verteilung des Flachenumsatzes auf die Stadtteile

| | 2,62

| | 1,29

| | 0,81

7: 0,24

7:] 0,18

7:] 0,17

7[] 0,08

0 015 1 115 2 215
Flache (ha)

Je nach Lage und Verkehrsanbindung liegen die Werte bei Gewerbegrundstiicken

fur Produktion: zwischen 50,-und 80,- EUR/m?
fur Fachhandel: zwischen 80,-und 125,- EUR/m?
fir Fach- und Supermarkte: zwischen 125,- und 230,- EUR/m?2

bei Industriegrundstticken: zwischen 35,-und 50,- EUR/m?
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5.3 Rohbauland und Bauerwartungsland

Flachenumsatz von Rohbauland u. Bauerwartungsland f ar den
Wohnungsbau
ha

40 -
35
35 + —
30 +
25 4
20 + 18
15
10

12
8
7
6
5ﬂ ! 2 2 2 2 3 H ‘3
1 1
0 °‘|_ V_H[_Elr—El HO | |—|:I 00

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

‘E] Rohbauland OBauerwartungsland ‘

Falle Flache Umsatz
(m?) (EUR)
Wohnbauland
E?;Cf'gﬂzg‘lﬂfg;‘auser 110 | 81% 60.714 | 26% |14.110062 | 57%
fur GeschoBRwohnungsbau
Wohnungseigentum 3 2% 1.570 1% 612.680 2%
Miethauser 2 1% 1.492 1% 355.710 1%
Bauland Geschaftsgrundstiicke 5 4% 8.843 4% 3.002.550 12%
Gewerbebauland
fur Gewerbe 11 8% 51.619 22% 4.411.365 18%
fur Industrie 1 1% 2.347 1% 75.104 0%
Rohbauland 1 1% 10.353 4% 362.355 1%
Bauerwartungsland 2 1% 93.739 41% 1.926.144 8%
Bauland insgesamt 135 100% 230.677 100% P4.855.970 100%

Im Jahr 2007 wurde sowohl Rohbauland als auch Bauerwartungsland ausschlief3lich fir gewerbliche
Nutzung veraul3ert.
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5.4 Landwirtschaftliche Flachen

Falle u. ha

50
45 +
1,6
40 +

35 +
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21
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1998

1,9

23

1999

16

2000

0,8

17

2001

2002 2003

2004

2005

2006

C—JFalle BN Fléche (ha) —— Umsatz (Mio. EUR) |

2007

Mio. EUR
T20
- 18
- 1,6
- 1,4
- 1,2
- 1,0
- 0,8
- 0,6
- 04

- 0,2

- 0,0

Im Jahre 2007 wurden in 17 Féllen 21 ha landwirtschaftliche Flachen im engeren Sinne zum Preis von
0,8 Mio. EUR umgesetzt. Der Markt ist trotz Steigerung der Fallzahlen + 21% gegeniiber dem Vorjahr
weiter zuriickgegangen (Flachenumsatz - 20%, von 26,1 ha auf 20,9 ha und Geldumsatz - 21%, von
0,97 Mio. EUR auf 0,77 Mio. EUR).

Falle Flache Umsatz
(m?) (EUR)
Acker 13 76% 200.842 96% 747.409 98%
Grinland 24% 8.324 4% 18.852 2%
Wald 0 0% 0 0% 0 0%
Summe 17 100% 209.166 100% 766.261 100%
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Marktteilnehmer (Flachenumsatz)

100%
90% - [
80% | —
70% |
60% - I
50%
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0O Ackerland O Griinland BWald
V= Verkéaufer, E= Erwerber
Verteilung des Flachenumsatzes auf die Stadtteile
Fischeln ]9,7
Hulser Berg | 3,4
Benrad-Nord ]3,0
Oppum 1,3
Forstwald 1,2
Gellep-Stratum 1,1
Benrad-Sid 1,1
Hils []0,2
0,0 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0 120 ha

Die Bodenwerte fur landwirtschaftliche Flachen liegen

bei Ackerland — je nach Lage, Flachengrof3e, Form und Anbindung — zwischen 3,- und 4,- EUR/m?2
(MindestgrofRe: 2500 m2, mittlere bis gute Bodenqualitét, Ackerzahl: 50-80)

bei Griinland — je nach Lage, Flachengrdl3e, Form und Anbindung — zwischen

1,50 und 3,- EUR/m?

(Mindestgrof3e: 2500 m2, geringe bis mittlere Bodenqualitat, Griinlandzahl: 30-50)

Die Bodenwerte fir forstwirtschaftliche Flachen liegen zwischen

24

1,- und 1,10 EUR/m?
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5.5 Weitere Flachen

5.51  Baugrundstiicke im Auf3enbereich

Flachen, die auRBerhalb eines qualifizierten Bebauungsplanes und aufRerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile liegen und fir die eine Bebauung gemaf § 35 BauGB zulassig ist.

Der Wert fr ein ca. 1000 m2 groBes Wohnbaugrundstiick im AuRenbereich liegt bei etwa 70,- EUR/m?2
(erschlieBungsbeitragspflichtig).

5,52  Hausgarten

Es handelt sich um Flachen zur VergroéRerung von Baugrundstiicken, die baurechtlich nicht notwendig
sind, aber den Wohnwert steigern.

Die Werte fir Hausgarten liegen — je nach Lage — durchschnittlich zwischen 20,- und 50,- EUR/m?2
(ca. 10 bis 15 % des jeweiligen Wohnbaulandwertes)

5.53 Beginstigtes Agrarland

Flachen, die sich durch ihre landwirtschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch
ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fir auBerlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaft-
liche (nicht bauliche) Nutzungen eignen.

Die Werte fir Beglnstigtes Agrarland liegen — je nach Lage und Grad der Beglnstigung —

zwischen 5,- und 10,- EUR/m?

5.54  Dauerkleingérten

Werte fur Dauerkleingéarten liegen zwischen 10,- und 15,- EUR/m?
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6. Bebaute Grundstiicke
Gebaudeart Falle Flache Umsatz
(m?3) (EUR)
Ein-/Zweifamilienhauser Erstverkauf 68 19.366 17.443.506
Ein-/Zweifamilienhauser Weiterverkauf 478 277.711 110.244.622
Mietwohnhauser 320 179.230 126.341.188
Geschafts-/Buro-/Verwaltungshauser 6 74.624 49.201.437
Gewerbe-/Industriegebaude 42 399.796 80.246.523
Sonstige Gebaude 48 146.863 8.947.995
Summe 962 1.097.590 392.425.271
ha u. Mio. EUR Bebaute Grundstuicke Falle
500 + -+ 1400
450 - 1230 1241 __
+ 1200
400 1058 1054 __
350 + 962 -+ 1000
6 /
300 + d 1 800
250 + - -
n
200 + oo g > &| T 600
g 2 ol | . ®
150 + g o 3 8 o 2 + 400
100 + ”
o of [T 200
50 1 |5t Ig |; g 10 @ |g @ S —
0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
|CIFlache (ha) B Umsatz (Mio. EUR) —e—Fille |

Im Jahre 2007 wurden insgesamt in 962 Fallen 110 ha bebaute Grundstiicke zum Preis von 392 Mio.
EUR umgesetzt. Der Markt fir bebaute Grundstiicke hat gegenuber dem Vorjahr abgenommen
(Geldumsatz - 13%) wobei der Flachenumsatz (+ 17%) und die Anzahl der Félle jeweils gestiegen ist
(+ 16%).
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Falle Flache Umsatz

(m?) (EUR)
Freistehende Hauser Erstverkauf 3 1% 3.395 1% 1.922.000 2%
Freistehende Hauser Weiterverkauf 142 26%| 139.920 47% 45.026.884 35%
Doppelhaushélften  Erstverkauf 35 6% 9.509 3% 9.123.490 7%
Doppelhaushélften  Weiterverkauf 138 25% 73.215 25% 29.953.370 23%
Reihenhauser Erstverkauf 30 5% 6.462 2% 6.398.016 5%
Reihenh&user Weiterverkauf 198 36% 64.576 22% 35.264.368 28%
Summe 546 |100%| 297.077 |100%| 127.688.128 | 100%

Von den gesamten Kauffallen im Jahr 2007 beinhalten 31% Ein- / Zweifamilienhausgrundstticke.
Davon entfallen 27% auf freistehende Hauser, 32% auf Doppelhaushéalften und 41% auf Reihen-
h&auser. Es wurden 12% neue und 88% alte Hauser verkauft.

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise

30%

25% - —
20% ]
15%
10% -

5%

oo, |

H L

i ] = [
<100 100- 150- 200- 250- 300- 350- 400- 450- 500>
<150 <200 <250 <300 <350 <400 <450 <500
Tsd. EUR

B Reihenhauser O Doppelhaushélften O Freistehende Hauser

In rund 70% aller Kauffalle wurden Preise zwischen 150.000 und 300.000 EUR gezahlt.

Statistische Durchschnittspreise (EUR)
Freistehendes Haus Weiterverkauf 317.000
Doppelhaushélfte  Erstverkauf 261.000
Doppelhaushélfte  Weiterverkauf 217.000
Reihenhaus Erstverkauf 213.000
Reihenhaus Weiterverkauf 178.000
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Marktteilnehmer (Falle)
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V= Verkaufer, E= Erwerber

Ein- und Zweifamilienhduser wurden zu 84% von Naturlichen Personen und zu 14% von Baugesell-
schaften verkauft und nahezu ausschlie3lich von Nattrlichen Personen (99%) erworben. Auswartige
Teilnehmer sind mit 39% / 23% am Markt beteiligt. Der Auslanderanteil ist mit ca. 2% / 7% gering und
kleiner als bei Mietwohnhéausern (2% / 13%).

Verteilung des Umsatzes auf die Stadtteile

Bockum 26,0

Fischeln 120,6

Hals ]12,0

Uerdingen ] 8,6

Inrath/Kliedbruch 17,9

Verberg 17,8

Forstwald 17,4

Oppum 17,1

Traar 16,1

0,0 50 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0
Mio. EUR

Es werden nur Stadtteile mit einem Umsatzanteil von mindestens 5 % dargestellt.
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6.2 Mietwohnhauser

Falle Flache Umsatz
(m2) (EUR)
1998 305 158.485 104.308.921
1999 288 119.906 88.082.485
2000 245 143.487 88.887.155
2001 255 127.841 87.758.681
2002 240 132.201 69.128.778
2003 187 105.180 50.251.454
2004 193 121.161 59.279.605
2005 201 111.306 61.876.290
2006 188 184.517 164.576.280
2007 320 179.230 126.341.188

Die Mietwohnh&user waren im Jahr 2007 mit 320 Fallen (33%), 18 ha Flache (16%) und 126 Mio.
EUR Umsatz (32%) am Markt fir bebaute Grundstiicke beteiligt.

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise
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Marktteilnehmer (Félle)
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Mietwohnhauser werden zu 82% / 54% von Natirlichen Personen verkauft und gekauft. Der Anteil von
Baugesellschaften am Erwerb (36%) ist gegeniiber dem Vorjahr stark angestiegen (u.a. Kauf durch

"Portfoliogesellschaften"). Der Ausléanderanteil ist bei den Erwerbern wie im Vorjahr mit rd. 13%
erheblich héher als in anderen Sparten.

Verteilung des Umsatzes auf die Stadtteile

Stadtmitte ] 44,8

Cracau ] 35,6
Benrad-Nord 7:| 8,6
Inrath/Kliedbruch 7:| 7,0
DieRem/Lehmheide [——"716,3
Kempener Feld/Baackeshof 7:| 4.8
Uerdingen 7:| 4,7
Bockum 7:I 4,3
Fischeln 7:I 3,7
Benrad-Sud 7I:I 2,2

Oppum 7I:I 2,1

0,0 5,0 10,0 150 20,0 250 30,0 350 40,0 450 50,0
Mio. EUR

Es werden nur Stadtteile mit einem Umsatzanteil von mindestens 2 % dargestellt.
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6.3 Gewerbe- und Industriegebaude

Falle Flache Umsatz
(m?) (EUR)
1998 36 345.542 36.861.577
1999 19 196.208 22.103.233
2000 33 184.042 47.674.717
2001 31 485.964 87.986.850
2002 27 272.717 34.737.470
2003 27 250.609 51.068.158
2004 24 217.970 23.856.199
2005 28 205.393 43.396.775
2006 28 207.959 49.218.714
2007 42 399.796 80.246.523

Die Gewerbe- und Industriegebdude sind im Jahr 2007 mit 42 Fallen (4%), 40 ha Flache (36%) und
80 Mio. EUR Umsatz (20%) am Markt fir bebaute Grundstiicke beteiligt.

60%

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise
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7.  Wohnungseigentum / Teileigentum

Wohnungseigentum
160 T — 1400
140 + 1150 1 1200
o
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—
01 o 9 10 > . - — 400
© = % ©
20 1 1 -+ 200
0 1 1 1 1 1 0
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CUmsatz (Mio. EUR) —e— Falle

Im Jahre 2007 wurde insgesamt Wohnungseigentum in 561 Féllen zum Preis von 56 Mio. EUR
umgesetzt. Damit ist der Teilmarkt Wohnungseigentum gegeniiber dem Vorjahr geringfiigig zurtick-

gegangen (Félle - 1% und Umsatz - 5%).

Falle Umsatz
(EUR)
Wohnungseigentum
neu 30 5% 6.349.452 11%
alt 479 85% 43.631.121 78%
umgewandelt 52 9% 5.942.125 11%
Summe 561 100% 55.922.698 100%
Teileigentum 24 2.514.750

Wohnungseigentum

Statistische Durchschnittspreise (EUR)

neu 212.000
alt 91.000
umgewandelt 114.000
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Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise von Wohnungsei gentum
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Rund zwei Drittel aller Kaufpreise bewegen sich in der Preislage 25.000 — 125.000 EUR (alte und
umgewandelte Wohnungen).

Marktteilnehmer Wohnungseigentum (Falle)
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V= Verkaufer, E= Erwerber

Wohnungseigentum wird von Natirlichen Personen (78%) und Baugesellschaften (16%) verkauft und
fast ausschlieB3lich von Naturlichen Personen (98 %) erworben. Auf auswartige Marktteilnehmer (auch

meist Kapitalanleger) entfallt ein relativ hoher Anteil von 39% bzw. 27%. Auslander kaufen 11% aller
Wohnungen.
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Verteilung des Umsatzes von Wohnungseigentum
auf die Stadtteile
Bockum | 19,7
Cracau | 17,2
Uerdingen | 16,8
Hiils | | 6,8
Fischeln | |48
Stadtmitte | | 4,6
Inrath/Kliedbruch | 12,7
0,0 2‘,0 410 610 810 1(;,0 12,0
Mio. EUR

Es werden nur Stadtteile mit einem Umsatzanteil von mindestens 5 % dargestellt.
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Preise von Eigentumswohnungen

(Stand 31.12.2007)

Die Preise von Eigentumswohnungen streuen sehr stark. Sie hdngen ab von objektiven Umstanden —
hier vor allem von der Lage und dem Baujahr (damit verbunden von der Ausstattung), aber auch vom
Unterhaltungszustand und von der GroRe; sie hangen ferner sehr stark ab von subjektiven

Einflussen (z.B. Eigennutzung/Kapitalanlage; Privatkauf/Bautrdgerkauf). Bei Neubauten liegen die
Verkaufspreise haufig tber dem Substanzwert und lassen sich bei einem spateren Weiterverkauf nicht
mehr voll realisieren.

Die in der folgenden Tabelle dargestellten Werte in Abhéngigkeit von den HaupteinfluRfaktoren ,Lage“
und ,Baujahr” sind nur grobe Mittelwerte, die im Einzelfall zur Berlicksichtigung ggf. korrigiert werden
missen. Abweichungen bis zu + 200,- EUR/m2 sind nicht ungewdhnlich.

Wohnung (EUR/m2 Wohnflache)
Baujahr Gute Mittlere Einfache Zentrale Zuschlage
Lage Lage Lage Lage (EUR/Wohnung)
2007 Stellplatz: ca. 3.300,-

(Neubau/ - ca. 2.250,- ca. 2.150,- -- Garage: ca. 6.700,-
Erstbezug) Tiefgarage: ca. 9.000,-
2000-2006 ca. 2.200,- ca. 2.050,- ca. 1.650,- -
1990-1999 ca. 1.650,- ca. 1.600,- ca. 1.200,- ca. 1.500,-
1980-1989 - ca. 1.300,- ca. 1.100,- ca. 1.050,-
1970-1979 ca. 1.450,- ca. 1.100,- ca. 850,- ca. 900,-
1960-1969 -- ca. 1.100,- ca. 750,- ca. 1.000,-

vor 1960 ca. 1.500,- ca. 1.350,- ca. 800,- ca. 900,-
Grundstiicks-

anteil im 1,6 x Wohnflache | 1,5 x Wohnflache | 1,3 x Wohnflache | 0,7 x Wohnflache
Durchschnitt
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fir
Bauland (8 196 BauGB). Diese werden vom Gutachterausschuss bis zum 15. Februar jedes Jahres
bezogen auf den Stichtag 01. Januar des laufenden Jahres ermittelt und anschlieend veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert fir Grundstiicke
mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstuck,
dessen Eigenschaften fur diese Lage oder Gruppe typisch sind (sogenannte Richtwertgrundstiicke).
Die Bodenrichtwerte sind durch Auswertung der Kaufvertrage aus dem vorhergehenden Kalenderjahr
abgeleitet.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks hinsichtlich der wertbestimmenden Eigenschaften wie Art
und MaR der baulichen Nutzung, GrundstliicksgréRe, ErschlieBungszustand, Lagebesonderheiten,
Bodenbeschaffenheit und Zuschnitt bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom
Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte werden in einer Bodenrichtwertkarte (Maf3stab 1:20.000) verdffentlicht. Die
Bodenrichtwertkarte ist zum Preis von 40,- EUR beim Fachbereich Vermessungs- und Katasterwesen,
Konrad-Adenauer-Platz 17, Stadthaus, Zimmer 60 erhéltlich. Im Internet kénnen die Bodenrichtwerte
sowie ausgewdahlte Informationen des Grundsticksmarktberichtes unter der Adresse
www.boris.nrw.de (Bodenrichtwertinformationssystem der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte
in Nordrhein-Westfalen) eingesehen werden.

Auskinfte aus der Bodenrichtwertkarte werden von der Geschaftsstelle auch telefonisch unter 02151 /
86-3868 erteilt.

8.2 Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung
ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise bericksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zustande gekommen sind. Die
Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend
Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben:

e Art der baulichen Nutzung,

* Bauweise,

e Zahl der Vollgeschosse,

« Grundstiicksgrolie,

« erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand
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8.3  Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemalR § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der
Gutachterausschuss in der Sitzung vom 14.02.2008 folgende typische Werte als Ubersicht iiber die
Bodenrichtwerte erstellt und beschlossen.

Baureife Grundstticke fir gute Lage | mittlere Lage | maRige Lage
[EUR/M?] [EUR/mZ [EUR/mZ]

individuellen Wohnungsbau

(freistehende Ein- und Zweifamilienh&user,
Doppelhaushalften und Reihenhauser) 340 260 210
Grundstuicksflache 150-800 m?
erschlieBungsbeitragsfrei

Geschosswohnungsbau

Wohnungen oder Mischnutzungen mit einem
gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages - 200 -
GFZ ca. 1,2; Geschosse Il - V
erschlieBungsbeitragsfrei

Gewerbenutzung
Klassisches Gewerbe (Hallen und Produktions- 80 60 50
statten) erschlieBungsbeitragsfrei
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9.  Erforderliche Daten fir die Wertermittlung

9.1 Indexreihen

Nach & 9 der Wertermittlungsverordnung (WertV) sollen die Anderungen der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Bodenpreisindexreihen
bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der Bodenpreise eines
Erhebungszeitraumes zu den vergleichbaren Bodenpreisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl
100 ergeben. Nachfolgend ist die Bodenpreisindexentwicklung fur den individuellen Wohnungsbau
dargestellt.

Index Index Index Index
1963 =100 [ 1995 =100 1963 =100 | 1995 =100
1963 100 6 1986 1149 67
1964 105 6 1987 1125 66
1965 135 8 1988 1125 66
1966 141 8 1989 1148 67
1967 155 9 1990 1205 71
1968 163 10 1991 1278 75
1969 167 10 1992 1354 80
1970 197 12 1993 1490 87
1971 203 12 1994 1576 93
1972 268 16 1995 1703 100
1973 352 21 1996 1827 107
1974 375 22 1997 1893 111
1975 375 22 1998 1931 113
1976 405 24 1999 2105 124
1977 453 27 2000 2190 129
1978 539 32 2001 2235 131
1979 680 40 2002 2190 129
1980 1128 66 2003 2220 130
1981 1184 70 2004 2203 129
1982 1184 70 2005 2214 130
1983 1184 70 2006 2214 130
1984 1184 70 2007 2249 132
1985 1149 67
Bodenpreisindex fir individuellen Wohnungsbau (1963 =100)
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9.2 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz wird gemall § 11 Absatz 1 der WertV als "Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird" definiert.
Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur
gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der
Gebaude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens (8815 bis 20) zu ermitteln.

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fir das
Ertragswertverfahren gemaR der WertV. Es wurden Kauffélle aus den Jahren 2006 und 2007
ausgewertet. Folgende Parameter liegen der Berechnung zugrunde:

< Prifen der Mieten auf Nachhaltigkeit anhand des Mietspiegels fir die Stadt Krefeld
« Berechnung der Bewirtschaftungskosten:
Fur Wohngebaude auf Grundlage der Il. Berechnungsverordnung
Fur Gewerbeobjekte gemaf Anlage 2 des Modells der AGVGA-NRW (Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen)
e Gesamtnutzungsdauer fir Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Gebaude betragt
80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer liegt bei mindestens 25 Jahre
« Ermittlung des Modernisierungsgrades gemaf Modell der AGVGA-NRW
« Bodenwert aus Vergleichs- und Bodenrichtwerten

Kennzahlen
(Mittelwert und Standardabweichung)

Gebaudeart Liegenschafts-
zinssatz Anzahl| @-GrolRe |D-Kaufpreis| @-Miete @-RND
der in m2 in EUR/m2 [ pro m?2 in Jahren
Falle | WF/NF WF/NF
Dreifamilienhauser nicht ermittelt, da keine geeigneten Kauffalle vorlagen
Standardabweichung
Mehrfamilienhduser
(inkl. gewerblicher
Anteil bis 20% vom 6.5 31 766 21 5.0 35
Rohertrag)
Standardabweichung +1,27 +831 +172 +1,0 +11
Gemischt genutzte
Gebaude
(gewerblicher Anteil 7,4 11 696 852 54 35
Uber 20% vom
Rohertrag)
Standardabweichung +0,68 +282 +270 +2,2 +6
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9.3 Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamili ~ enhauser

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundsticken wird der Verkehrswert fur 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 bertcksichtigt werden. Deshalb ist eine
marktgerechte  Angleichung des  Sachwertes  zur  Verkehrswertableitung  erforderlich
(Marktanpassung).

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Krefeld hat in den Jahren 2006 bis 2007
ca. 200 Kauffalle ausgewertet und daraus die Marktanpassungsfaktoren nach mathematisch-
statistischen Methoden abgeleitet. Die Kauffalle verteilen sich auf 34% freistehende
Einfamilienhduser, 29% Reihenhduser und 37% Doppelhaushélften. Es ergab sich eine eindeutig
signifikante Korrelation zwischen dem tatsachlich gezahlten Kaufpreis und dem berechneten
Sachwert. Aus diesem Verhaltnis wurde mittels einer Regressionsanalyse der Marktanpassungsfaktor
bestimmt.

Das Sachwertverfahren basiert auf den folgenden Grundlagen:

« Bodenwert aus Vergleichs- und Bodenrichtwerten

« Baujahr und Brutto-Grundflache (BGF) Uber Bauakte (Bestimmung der BGF geman
DIN 277 / 1987 und AGVGA NRW)

e Haustyp aus NHK 2000

« Ausstattungsstandard durch Bauakte und / oder Fragebogen; tlw. Ortsbesichtigung

« Kosten der BGF in EUR/m2 aus NHK 2000-Tabellen

e Umrechnungen lber Baupreisindex, Regionalfaktor NRW (1,06),
OrtsgroflRenfaktor (1,0)

e Baunebenkosten gemafl NHK 2000

e durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

« Alterswertminderung nach ROSS

e Zuschlage fur besondere Bauteile und fiir Betriebseinrichtung

« Abschlage fir Reparaturstau und sonstige wertbeeinflussende Umstande

* Wert der AuRRenanlagen abgeleitet aus Haustyp

Die Anpassungsfaktoren kénnen nur angewendet werden, wenn die o.a. grundlegenden Ansétze im
Sachwertverfahren bericksichtigt werden. Je nach Besonderheit und Lage des Objektes sind
Abweichungen maglich. Innerhalb der Tabelle kann interpoliert werden. Die Marktanpassungsfunktion
gilt fir Sachwerte von 100.000 EUR bis 600.000 EUR. Extrapolationen sind unzuléssig.
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Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienh& user
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0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000
Sachwert (EUR)
Sachwert Marktanpassungs-
faktor
100.000,00 EUR 1,10
150.000,00 EUR 1,04
200.000,00 EUR 0,99
250.000,00 EUR 0,96
300.000,00 EUR 0,93
350.000,00 EUR 0,92
400.000,00 EUR 0,91
450.000,00 EUR 0,90
500.000,00 EUR 0,90
550.000,00 EUR 0,89
600.000,00 EUR 0,89

Berechnungsbeispiel:

Sachwert: 400.000 EUR Marktanpassungsfaktor: 0,91

Verkehrswert: 400.000 EUR x 0,91 = 364.000 EUR
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10. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

10.1 Wirtschaftliche Eckdaten im Zeitablauf

Entwicklung von Bau- und Verbraucherpreisen in NRW

(Basisjahr 2000 =100)
Index
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Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen
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Quelle: Sparkasse Krefeld
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10.2 Sonstige Daten der Stadt Krefeld

Einwohnerzahl

Stadtmitte 32.718
Kempener Feld/Baackeshof 9.964
Inrath/Kliedbruch 17.114
Cracau 22.029
DieRem/Lehmheide 17.623
Benrad-Sud 7.413
Forstwald 3.578
Benrad-Nord 7.081
Hulser Berg 557
Traar 4.668
Verberg 4.006
Gartenstadt 7.437
Bockum 21.933
Linn 6.905
Gellep-Stratum 2.863
Oppum 13.047
Fischeln 26.713
Uerdingen 18.729
Huls 16.170
insgesamt: 240.548

Stand 31.12.2007

Geographische Daten:

Stadtflache: 137,74 km?2

Ausdehnung:

Nord-Siid: 13,3 km
Ost-West: 15,9 km
Hoéhen:

Stadtmitte: 39m
Hulser Berg: 63 m

Quelle: Stadt Krefeld, Fachbereich Birgerservice, Abtl. Statistik und Wahlen
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