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Vorwort

Die Veroffentlichung des Grundstiicksmarktberichtes erfolgt geman § 13 der Verordnung uber
die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW -
GAVO NRW) in der Fassung vom 23.03.2004). Im vorliegenden Grundstiicksmarktbericht ist
die Entwicklung auf dem Neusser Grundstiicksmarkt mit Hilfe von Umsatzstatistiken, Analysen
und Indexreihen wiedergegeben. Mit Hilfe des Marktberichtes lassen sich Grundstiickswerte,
Bauwerte und andere wichtige Daten des Neusser Grundstiicksmarktes ermitteln.

Der Grundsticksmarktbericht wendet sich an Bewertungssachverstandige, offentliche Verwal-
tungen, Banken und Versicherungen, die Bau- und Wohnungswirtschaft und an interessierte
Birger. Er soll helfen, den Neusser Grundsticksmarkt transparenter zu machen und somit
eine einheitliche Preisbildung bei den verschiedenen Grundsticksarten zu fordern. Der
Grundstucksmarktbericht wird jahrlich fortgeschrieben.

Neben dem Grundstiicksmarktbericht hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in
der Stadt Neuss auch eine Bodenrichtwertkarte fir den Bereich der Stadt Neuss veroffentlicht
(Stand 01.01.2011). Die Bodenrichtwertzonen wurden gegenuber den Vorjahren komplett
Uberarbeitet. Gleichzeitig wurden Bodenrichtwerte flachendeckend fir das gesamte Stadtge-
biet ermittelt und damit den Bestimmungen des Gesetzes zur Reform des Erbschaftssteuer-
und Bewertungsrechts vom 01.07.2009 entsprochen. Besonders hervorzuheben sind dabei
die Bodenrichtwertzonen fur Geschaftsstraflen im Neusser Innenstadtbereich und die Boden-
richtwertzonen mit bebauten Grundstiicken im Auf3enbereich. Die Bodenrichtwertkarte kann
zum Preis von 50,-- € bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses bezogen werden.

Weitergehende Informationen zum Geschehen auf dem Neusser Grundstiicksmarkt stehen
auf der Homepage des Gutachterausschusses zur Verfigung. Unter der Internetadresse
http://www.borisplus.nrw.de kann auf das Internetangebot aller Gutachterausschiisse im Land
Nordrhein-Westfalen zugegriffen werden.

Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichtes

Gesamtumsatz

Auf dem Neusser Grundstiicksmarkt waren im Jahr 2010 sowohl bei Kaufféllen als auch bei
den Gesamtumsétzen leichte Steigerungen zu verzeichnen. Die Anzahl der Kauffélle stieg im
Jahr 2010 gegenuber dem Vorjahr um rund 4 % auf 1.338 Kauffalle. Beim Gesamtumsatz war
2010 ein Plus von 11 % zu verzeichnen.

Unbebaute Grundstlicke

Die Anzahl der Verk&aufe von unbebauten Grundsticken fur den individuellen Wohnungsbau
ist gegenlber dem Vorjahr mit 65 Kauffallen auf den niedrigsten Stand seit dem Beginn der
Aufzeichnungen im Jahr 1995 gesunken. Im Gegensatz zu den um rund 12 % gefallenen
Umsatzen war in den mittleren und nérdlichen Stadtteilen bei den m2-Preisen ein Preisanstieg
um rund 1,5 % zu verzeichnen. In den sidlichen Stadtteilen kam es 2010 zu leichten Preis-
rickgangen von rund 3,5 %. In Neuss kostete ein Baugrundsttick im Jahr 2010 durchschnitt-
lich rund 300,-- €/m2 bei einer Preisspanne von 185,- €/m2 bis 450,- €/m2.
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Wohnungseigentum

Der Markt fur Verkaufe von neuerstelltem Wohnungseigentum zeigte sich 2010 mit 51 Kauffal-
len weiter leicht erholt. Vorwiegend wurden Wohnungen mit gehobener Ausstattung in guten
Wohnlagen gehandelt. Der Durchschnittspreis fiir eine neuerstellte Eigentumswohnung lag
2010 nahezu unverandert bei rund 2.370,- €/ m2-Wohnflache.

Die Umséatze bei Weiterverkaufen von Wohnungseigentum sind gegeniiber dem Vorjahr um
rund 27 % bei einem Umsatz von 36,7 Mio. € stark gestiegen. Das Preisniveau blieb dabei
konstant. Der mittlere Kaufpreis flr eine gebrauchte Eigentumswohnung lag 2010 in Neuss bei
rund 1.270,-- €/ m2-Wohnflache.

Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Verkaufe von schlisselfertig errichteten Ein- und Zweifamilienhausern lag mit
77 Kaufféllen rund 28 % Uber Vorjahresniveau. Hier zeigt sich eine weitere Belebung nach den
Tiefststanden der Jahre 2006 bis 2008. Ahnlich wie bei den Erstverkaufen von Wohnungsei-
gentum zeigt sich auch hier eine Steigerung der Umséatze bei neuerstellten Ein- und Zweifami-
lienhdusern mit gehobener Ausstattung in guten Wohnlagen. Bei Preissteigerungen zum
Vorjahr von rund 10,5 % wurden neuerstellte Ein- und Zweifamilienhduser im Jahr 2010 im
Mittel rund 328.000,-- € gehandelt.

Der Markt fir Weiterverkaufe von gebrauchten Ein- und Zweifamilienhausern zeigte sich im
Jahr 2010 stabil. Die Umsatze lagen mit 82,9 Mio. € nur unwesentlich unter Vorjahresniveau.
Das Preisniveau stieg gegentber dem Vorjahr leicht um rund 2,5 % an. Ein gebrauchtes Ein-
oder Zweifamilienhausgrundstiick kostete 2010 im Mittel rund 238.000,-- €.

Bei den Mehrfamilienhausern stieg der Umsatz nach dem Tiefststand 2009 um rund 23 % an.

Jedoch wurden Objekte mit Wohnflachen tber 1.000 m2 nur vereinzelt gehandelt. Mit 63 Kauf-
fallen waren 7 Kauffalle mehr als im Vorjahr zu verzeichnen.

Neuss, im Marz 2011 Dipl.-Ing. Peter Rath

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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1. Vorbemerkung

Der vorliegende Jahresbericht Uber den Grundsticksmarkt im Bereich der Stadt Neuss wurde
vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Neuss erstellt. Grundlage ist der
Beschluss des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Neuss vom
15.02.2011. Er soll u. a. einen Uberblick uber den Grundstiicksverkehr und die Preisentwick-
lung des vergangenen Jahres geben.

Da die in diesem Bericht enthaltenen Daten den Grundstiicksmarkt in generalisierter Form
wiedergeben, konnen die Gegebenheiten des konkreten Einzelfalles durchaus von den gulti-
gen Marktdaten abweichen.

Die Gutachterausschisse sind mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes ( BBauG ) im Jahre
1960 eingerichtet worden. Sie sind Kollegialgremien, selbstandige, im Rahmen ihrer Tatigkeit
keinerlei Weisungen unterworfene staatliche und damit dem allgemeinen Verwaltungsaufbau
nebengeordnete Landeseinrichtungen. Die im Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in
der Stadt Neuss tatigen ehrenamtlichen Gutachter -aus Bereichen der Bauwirtschaft, der
Immobilienwirtschaft, des Bankwesens, der Land- und Forstwirtschaft und des Vermes-
sungswesens- verfiigen auf Grund ihrer beruflichen Téatigkeit und ihrer langjdhrigen Erfah-
rung Uber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

Rechtsgrundlagen fur die Gutachterausschiisse sind u.a.

das Baugesetzbuch in der jeweils gultigen Fassung
0 die Immobilienwertermittiungsverordnung in der Fassung vom 19.05.2010

0 die Gutachterausschussverordnung NRW in der jeweils giltigen Fassung.
Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse gehéren insbesondere:
0 die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von unbebauten und
bebauten Grundstlicken, sowie von Rechten an Grundstiicken

0 die Ermittlung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten

0 die Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung

0 die Ermittlung von Grundstickswerten in formlich festgelegten Sanierungsge-
bieten und Entwicklungsbereichen

0 die Erstattung von Gutachten Uber die H6he der Entschadigung fir den
Rechtsverlust (Enteignung) und Uber die Hohe der Entschadigung fir andere
Vermobgensnachteile

Die Gutachterausschisse verfugen tber eine Kaufpreissammlung, die ihnen einen umfassen-
den Marktuberblick ermdglicht.
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Nach den gesetzlichen Bestimmungen ist

jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlick
gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht
zu begrinden, von den beurkundenden Stellen in Abschrift dem Gutachteraus-
schuss zu Ubersenden.

Sowohl der Inhalt der Vertragsabschriften als auch samtliche personenbezogenen
Daten unterliegen dem Datenschutz und werden streng vertraulich behandelt.

Zur Unterstitzung ihrer Arbeiten bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Geschéftsstel-
le, die bei der eigenbetriebsahnlichen Einrichtung Liegenschaften und Vermessung der Stadt
Neuss eingerichtet ist. Sie fuhrt nach Weisung des Gutachterausschusses folgende Arbeiten
aus:

0 Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung und ergénzender
Datensammlungen

0 Vorbereitung von Verkehrswertgutachten

0 Vorbereitung von Mietwertgutachten

0 Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

0 Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

0 Zusammenstellung und Veroffentlichung von Grundstiicksmarktberichten.

Daneben ist die Geschaftsstelle fur die Antragsannahme und Ausfertigung von Verkehrswert-
gutachten sowie fur die Erteilung von Auskinften Uber Bodenrichtwerte zustandig.

In 81 der Gutachterausschussverordnung NRW (GAVO NRW) vom 23.03.2004 ist geregelt,
dass im Land Nordrhein-Westfalen fir die Bereiche der Kreise, kreisfreien Stadte und Grof3en
kreisangehorigen Stadte je ein Gutachterausschuss gebildet wird. Es existieren im Bereich
des Rhein- Kreis Neuss zwei Gutachterausschisse. Der Gutachterausschuss fur Grund-
stuckswerte in der Stadt Neuss fur das Stadtgebiet der Stadt Neuss und der Gutachteraus-
schuss fiir den Rhein-Kreis Neuss fir das Ubrige Kreisgebiet.

Mit der Wahrnehmung der vorgenannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse und deren
Geschéftsstellen u. a. dazu beitragen, den Grundstiicksmarkt transparenter zu machen.
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2. Zustandigkeitsbereich

Der Grundstiucksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevdlke-
rungsdichte, der VerkehrserschlieBung und der Arbeitsmarktsituation beeinflusst. Hierzu wer-
den noch einige kennzeichnende Angaben gemacht.

Neuss ist Sitz grol3er privater und offentlicher Dienstleistungsbetriebe und bedeutender Indust-
riestandort. Auf rund 99,53 km2 leben 153.758 Menschen (Dichte = 1.545 EW/kmZ2; Stand:
Dezember 2010).
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Abbildung: Ubersicht des Stadtgebietes ( MaRstab ca. 1 : 100.000 )
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Neben den besiedelten oder fir infrastrukturelle Malinahmen genutzten Flachen werden aber
auch noch ca. 45 % der Flache des Stadtgebietes land- und forstwirtschaftlich genutzt.

Verkehrsmafiig bildet das Stadtgebiet Neuss einen ergéanzenden Knotenpunkt zu dem der
Landeshauptstadt Disseldorf mit idealem Anschluss an den Flughafen Dusseldorf. Die Bun-
desautobahnen A 46, A 52 und A 57, sechs Bahnlinien und nicht zuletzt der Neusser Hafen
mit 17,5 km Uferlange sorgen fir ideale Verkehrsanschliisse.

3. Grundstuicksverkehr
3.1 Vertragsabschliisse
3.1.1 Veranderungen zum Vorjahr

Dem Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Neuss sind im Jahre 2010 (Aus-
wertestand 15.01.2011) insgesamt

1.241 Vertragsurkunden

zugeleitet worden. Insgesamt wurden in diesen 1.241 Vertragsurkunden 1.338 Kauffélle beur-
kundet.

Die Aufteilung der Kauffalle auf die einzelnen Grundstiicksteilméarkte kdnnen den nachfolgen-
den Diagrammen entnommen werden.
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Anzahl der Eigentumstibertragungen ( Kauffalle )

Jahr 2007 2008 2009 2010

. Anteil Anteil Anteil Anteil Veranderung

Grundstiicksart Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in % 2um Vorjahr
unbebaute Grundstiicke 207 16,1 % 192 15,1 % 156 12,1 % 169 12,6 % 8,3
bebaute Grundstiicke 542 423 % 537 423 % 567 439 % 571 42,7 % 0,7
Wohnungs- und Teileigentum 507 39,5 % 521 41,0 % 552 42,8 % 585 43,7 % 6,0
Erbbaugrundstiicke 10 0,8 % 10 0,8 % 5 0,4 % 8 0,6 % 60,0
Félle nicht auswertbar 16 1,2% 10 0,8 % 11 0,9 % 5 0,4 % -54,5
Summen | 1.282 i{100,0 % | 1.270 :100,0 % | 1.291 :100,0 % | 1.338 {100,0 % 3,6

Verteilung der Kauffélle auf die einzelnen Grundstticksméarkte
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3.1.2 Langfristige Entwicklung
o | e | |
|
|
|
|

Diese Zahlen sind Mindestangaben, da zum Einen zu vermuten ist, dass nicht alle Vertrags-
abschriften den Gutachterausschuss erreichen, und zum Anderen zwar die Angebote zum
Abschluss eines Kaufvertrages vorliegen, die Annahmeerklarungen jedoch oftmals dem Gut-
achterausschuss nicht zur Verfugung gestellt werden. Angebotsurkunden ohne bestétigte
Annahme werden nicht in die Statistik aufgenommen.
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3.1.3 Anzahl der Kauffalle in den statistischen Bez  irken

Anzahl Kauffalle nach Bezirken
130
65

13

D bebaute Grundstlcke
. unbebaute Grundsticke
. Eigentumswohnungen

prozentuale Veranderung zum Vorjahr

I >20
[] 5bhis20
[ ] -5bis 5
] -20 bis -5
B <20

Statistische Bezirke

Innenstadt 8 Uedesheim 15 Westfeld 22 Barbaraviertel
2 Dreikonigenviertel 9  Weckhoven 16 Morgensternsheide 23 Holzheim
3 Hafengebiet 10 Erfttal 17 Furth-Sud 24 Grefrath
4  Hammfeld 11 Selikum 18 Furth-Mitte 25 Hoisten
5 Augustinusviertel 12 Reuschenberg 19 Furth-Nord 26 Speck/Wehl/ Helpenstein
6 Gnadental 13 Pomona 20 Weilenberg 27 Norf
7  Grimlinghausen 14 Stadionviertel 21 Vogelsang 28 Rosellen
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3.1.4 Umsatze in den statistischen Bezirken

Umsaétze nach Bezirken in €
45.000.000

B 2008
[ ] 2009
B 2010

prozentuale Veranderung zum Vorjahr

I >20 (9)
[] 5bis20 (5)
[] -5bis 5 (2)
] -20bis -5 (4)
B <20 (8)

Statistische Bezirke

1 Innenstadt 8 Uedesheim 15 Westfeld 22 Barbaraviertel

2 Dreikdnigenviertel 9  Weckhoven 16 Morgensternsheide 23 Holzheim

3 Hafengebiet 10 Erfttal 17  Furth-Sid 24 Grefrath

4 Hammfeld 11 Selikum 18 Furth-Mitte 25 Hoisten

5 Augustinusviertel 12 Reuschenberg 19 Furth-Nord 26 Speck/Wehl/ Helpenstein
6 Gnadental 13 Pomona 20 Weienberg 27 Norf

7  Grimlinghausen 14 Stadionviertel 21 Vogelsang 28 Rosellen
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3.2 Umsétze in einzelnen Teilmarkten

Im Jahr 2010 wurden auf dem Neusser Grundstiicksmarkt insgesamt rund 293 Millionen €
umgesetzt. Die nachfolgenden Tabellen und Grafiken zeigen die gesamten Geldumsétze
sowie die Umsétze der einzelnen Grundsticksteilmarkte auf.

0 Gesamtumsatze aller Teilmarkte

0 unbebaute Grundstiicke bzw. Grundstlicksteile, alle Entwicklungszustande
o nur Wohnbauflachen
0 nur Flachen in Misch- und Kerngebieten
0 nur Gewerbebauflachen

0 schlisselfertig bebaute Grundsticke
0 Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke

0 neuerstelltes Wohnungseigentum, Erstverkaufe
0 neuerstelltes Wohnungseigentum, Weiterverkaufe

0 in Wohnungseigentum umgewandelte Mietobjekte, Weiterverk&ufe

0 Mehrfamilienhauser
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3.2.1 Gesamtumsaétze aller Teilméarkte
Umsétze gesamt
Anzahl der
Jahr € Kauffalle
1996 362.102.835 1768
1997 318.147.410 1666
1998 436.291.050 1999
1999 456.465.099 1994
2000 390.963.023 1552
2001 348.224.824 1638
2002 382.415.490 1802
2003 399.304.824 1595
2004 315.952.681 1492
2005 404.521.436 1732
2006 526.721.611 1394
2007 503.992.447 1282
2008 302.452.856 1270
2009 264.371.823 1291
2010 293.356.362 1338
1999 Umsatze seit 1996
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Kauffalle
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3.2.2 Umsatze unbebauter Grundsticke bzw. Grundsti  cksteile
( nur Notarvertrage )

unbebaute Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile
alle Entwicklungszusténde
o | e | e e
1996 68.630.503 1.551.408 336
1997 33.326.524 435.349 231
1998 46.516.822 655.710 249
1999 41.007.791 868.444 211
2000 29.688.983 579.468 206
2001 47.726.735 889.620 222
2002 24.837.720 756.109 214
2003 24.674.816 466.112 158
2004 29.553.709 934.869 155
2005 30.843.869 350.135 153
2006 32.438.474 336.542 145
2007 40.011.847 856.817 163
2008 31.680.958 273.535 134
2009 18.393.186 331.723 109
2010 18.736.047 181.863 110

Umsétze seit 1996
1.600 + 336 T+ 350
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] 200
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Zu diesem Teilmarkt werden nachfolgend die Umsatze fir Wohnbauflachen, Flachen in Misch-
und Kerngebieten, Gewerbe- und Industrieflachen und Agrarland -Acker- dargestellt.

unbebaute Grundstiicke
- Wohnbauflachen -
Flache Anzahl der
Jahr € in m2 Kauffalle
1996 22.373.563 102.299 168
1997 19.029.702 82.302 134
1998 24.632.960 104.621 138
1999 21.821.331 86.849 119
2000 16.329.284 66.517 105
2001 10.436.240 40.299 84
2002 11.215.700 42.533 97
2003 10.524.001 42.318 89
2004 12.126.133 46.124 89
2005 18.086.935 63.913 103
2006 23.597.804 80.510 94
2007 14.283.451 52.005 97
2008 14.600.602 52.113 90
2009 11.844.996 39.507 67
2010 10.356.969 39.628 56
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unbebaute Grundstiicke
- nur Flachen in Misch- und Kerngebieten -

| e e e
1996 10.293.957 43.990 22
1997 2.717.482 8.935 12
1998 1.365.089 5.838 6
1999 2.723.780 6.246

2000 375.263 816

2001 8.890.768 31.089 8
2002 1.461.438 5.938 10
2003 540.000 3.272 2
2004 835.000 3.721 3
2005 411.491 1.619 3
2006 1.089.808 3.647 5
2007 1.132.912 3.991 3
2008 268.128 882 4
2009 893.000 3.364 5
2010 735.820 2.286 5
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unbebaute Grundstiicke
- nur Gewerbe- und Industriebauland -
| e [ e
1996 9.945.364 89.966 20
1997 2.465.352 31.813 7
1998 7.628.129 82.053 15
1999 10.441.393 121.655 13
2000 5.942.920 58.694 10
2001 9.910.004 114.310 15
2002 3.176.193 94.152 15
2003 8.789.985 61.634 10
2004 6.612.590 69.782 8
2005 8.267.627 57.747 12
2006 5.828.794 59.593 6
2007 20.808.455 248.405 19
2008 13.647.306 139.379 10
2009 1.792.048 21.312 7
2010 2.761.710 21.142 11
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unbebaute Grundstiicke
- nur Agrarland * Acker * -
Flache Anzahl der
Jahr € in m2 Kauffélle
1996 2.302.338 492.370 24
1997 781.231 175.530 12
1998 893.247 202.712 10
1999 2.776.150 551.452 13
2000 1.781.666 308.541 15
2001 2.308.129 427.012 31
2002 2.652.316 483.970 20
2003 465.668 78.649
2004 2.742.605 554.446
2005 804.681 170.188 11
2006 634.356 139.631
2007 342.145 67.269
2008 236.555 51.221
2009 546.354 118.429 18
2010 315.372 70.544 8
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3.2.3 Umsatze bebauter Grundstiicke
( nur Notarvertrage )

Zu diesem Teilmarkt werden nachfolgend die Umsatze fur Ein- und Zweifamilienhauser (Wei-
terverkaufe), schlusselfertig erstellte Ein- und Zweifamilienhduser (Neubauten) inklusive
schlusselfertig erstellter Ein- und Zweifamilienhduser im Rahmen kosten- und flachensparen-
des Bauen sowie fur Mehrfamilienhduser wiedergegeben.

bebaute Grundsticke
Ein- und Zweifamilienhduser
* Weiterverkaufe *
| e | e e
1996 72.391.417 158.268 317
1997 67.928.265 149.528 300
1998 81.009.047 161.358 339
1999 74.814.042 134.468 308
2000 65.838.425 135.395 279
2001 75.338.175 155.093 300
2002 75.654.053 151.524 315
2003 63.637.750 120.182 281
2004 68.540.086 126.468 289
2005 94.091.699 176.048 404
2006 68.497.474 120.008 286
2007 78.280.721 162.438 303
2008 75.414.363 142.296 315
2009 85.720.090 166.208 349
2010 82.946.420 160.740 330
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bebaute Grundstlicke
Ein- und Zweifamilienhauser
* schliisselfertige Neubauten *
Flache Anzahl der
Jahr € in m2 Kauffalle
1996 23.692.568 25.246 98
1997 31.519.918 33.442 133
1998 52.119.281 48.165 214
1999 60.425.019 59.288 236
2000 48.383.038 47.110 207
2001 43.028.413 41.961 181
2002 42.074.126 39.098 174
2003 33.081.556 31.898 133
2004 20.438.507 19.594 79
2005 18.783.366 19.574 70
2006 11.668.714 11.474 42
2007 14.254.737 13.320 42
2008 14.082.157 14.298 49
2009 18.582.768 18.051 60
2010 26.788.286 21.158 77
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800 T

700 T

600 T+

500 +

400 +

300 T

200 T

bebaute Grundstiicke
- Mehrfamilienhauser -
| e |
1996 32.675.698 33.448 73
1997 43.950.039 48.419 57
1998 49.565.100 71.436 77
1999 49.955.133 71.914 66
2000 19.596.182 28.165 51
2001 33.909.472 83.532 71
2002 42.639.717 68.731 61
2003 26.105.495 49.181 52
2004 31.868.773 46.710 40
2005 42.429.470 72.270 60
2006 57.884.231 107.094 68
2007 62.762.478 79.850 64
2008 33.629.390 46.179 61
2009 20.785.309 31.264 56
2010 25.577.559 33.583 63
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Der Grundstiicksmarkt in der Stadt Neuss -2011 —
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In den Umsatzzahlen seit 1996 sind sowohl Dreifamilienhauser als auch Mehrfami-
lienhduser mit einem gewerblichen Anteil bis zu 20 % bertcksichtigt worden.
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Umsétze von Wohnungseigentum
(nur Notarvertrage, ohne Stellplatze )

Wohnungseigentum
alle Teilmarkte

Jahr € Wohnflache Anzah!_der
in m2 Kauffalle
1996 71.599.507 45.034 631
1997 75.468.273 48.193 666
1998 100.508.367 64.656 855
1999 105.496.453 62.099 832
2000 71.148.222 42.964 544
2001 66.471.569 42.800 563
2002 75.461.736 51.647 658
2003 68.422.414 46.789 587
2004 55.843.767 38.890 526
2005 70.602.306 50.544 667
2006 51.053.900 38.352 517
2007 45.631.159 32.368 421
2008 42.617.230 32.208 410
2009 39.599.747 28.232 377
2010 51.086.012 36.005 468

Umsatze seit 1996

Tl ] B 377
o) - - 3 _—
wn © R
~ 8 0 — — )
<€ 3 o ]
3 & <
N — —
@ wn
) ~ ) ) S o 5
<t < (2] o]
G d o o ®
o™ (32} [ee]
N
, , , , , , , , , , , , , ,
o o, o, o, 0 N2 0 0 9 0 9 0 N7 0 <
% < % % % % % % % % % o % % %

[IUmsatz in Millionen €

C—IWohnflache in 1000 m?

—&— Anzahl der Kauffélle

T 900

T 800

1700

T 600

T 500

1400

T 300

T 200

1+ 100



Seite 24 Der Grundstiicksmarkt in der Stadt Neuss -2011 —

neuerstelltes Wohnungseigentum
** Erstverkaufe **

Wohnflache 1 Anzahl der
Jahr € in m2 Kauffalle
1996 32.383.448 15.026 210
1997 34.491.646 16.177 224
1998 45.429.806 20.856 265
1999 56.535.866 24916 321
2000 32.884.392 15.350 178
2001 24.961.503 12.530 147
2002 29.133.887 13.615 161
2003 18.207.248 9.027 99
2004 14.461.911 6.565 79
2005 17.519.904 8.289 100
2006 10.089.740 4.623 51
2007 10.781.534 4.671 41
2008 6.018.130 2.646 27
2009 9.484.400 3.858 41
2010 12.758.525 5.195 51

Umsatze seit 1996

600 T T 350
7 321
{300
500 + @
n
265
Z {250
0
400 + s
210
224
— 200
— 5 178
300 T & x e
I 147
< & L
] L ® | g 1150
I o
200 1 2 3
(2] N
o
N
o <
g & 1
100 + o —
n
—
0

< < < < < 2
% B % %, 2

[—JUmsatz in 100.000 € C—Jwohnflache in 100 m2 —®— Anzahl der Kauffalle



Seite 25 Der Grundstiicksmarkt in der Stadt Neuss -2011 —

neuerstelltes Wohnungseigentum
** Weiterverkaufe **
Wohnflache i Anzahl der
Jahr € in m2 Kauffélle
1996 35.151.450 26.769 380
1997 38.297.318 29.894 415
1998 41.342.487 34.110 473
1999 37.527.081 28.835 404
2000 27.061.003 20.015 269
2001 29.659.024 22.409 307
2002 33.798.576 28.464 378
2003 38.834.914 28.861 373
2004 34.250.886 26.352 364
2005 42.917.404 34.057 452
2006 26.095.395 21.616 293
2007 30.274.512 24.193 329
2008 34.920.374 28.311 367
2009 28.856.041 23.374 323
2010 36.739.897 29.637 402
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in Wohnungseigentum umgewandelte
Mietwohnungen
** Erstverkaufe **
Wohnflache i Anzahl der

Jahr € in m2 Kauffalle
1996 4.064.610 3.239 41
1997 2.679.308 2.122 27
1998 13.736.373 9.690 117
1999 11.433.506 8.348 107
2000 11.202.827 7.599 97
2001 11.851.043 7.861 109
2002 12.529.273 9.568 119
2003 11.380.250 8.901 115
2004 7.130.969 5.973 83
2005 10.164.998 8.208 115
2006 14.788.687 12.113 173
2007 4.573.898 3.504 51
2008 1.678.725 1.251 16
2009 1.188.606 1.000 13
2010 1.592.987 1.173 15
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3.3 Umsétze Zwangsversteigerung

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Neuss erhdlt vom Amtsgericht
Neuss Abschriften der Zwangsversteigerungszuschlage.

Nachfolgende Tabelle und Grafik zeigt die Anzahl und die Umséatze der Zwangversteigerungs-
zuschlage fir alle Grundstuicksteilmarkte.

Umsatze gesamt
Anzahl der
Jahr € Kauffalle
1996 8.812.785 32
1997 7.152.666 22
1998 4.781.192 16
1999 3.499.179 31
2000 4.392.099 57
2001 2.870.364 38
2002 3.803.800 42
2003 3.283.302 31
2004 6.266.162 49
2005 4.406.100 53
2006 6.762.195 47
2007 10.310.460 45
2008 7.994.313 66
2009 8.372.450 65
2010 7.536.120 57
Umsétze seit 1996
12,0 66 o - 70
I 57 60
10,0
g
[ ] 150
801 |3 J 45 [ <
] = 140
6,0 <
.\ ° + 30
4,0 4 \.\ 22 0
~ L2
2,0 4 L1
0,0 T T T T T T T T T T T T T T 0
\@% %o, z&,@& {999 9000 900\, eooe eoou) 9007 eo% eooe 900) 9000 9009 2, .
[ Umsatz in Millionen —8— Anzahl der

Kauffalle



Seite 28 Der Grundstiicksmarkt in der Stadt Neuss -2011 —

4, Unbebaute Grundsticke

4.1 Preisentwicklung ( Indexreihen)

Die Hbhe des Preisniveaus wird bei unbebauten Baugrundstiicken, bei den landwirtschaftlich
genutzten Grundsticken und bei begunstigtem Agrarland durch Bodenrichtwerte dargestellit.
Die Bodenpreisindexreihen geben die Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt wieder.
Sie ermdglichen, zurtickliegende Kaufpreise hinsichtlich des Zeiteinflusses vergleichbar zu
machen, d.h. Kaufpreise kdnnen auf bestimmte Stichtage umgerechnet werden.

Da die Entwicklung der Grundstiickspreise nicht in allen Teilen des Zustandigkeitsbereiches
gleichférmig verlaufen ist, sind unterschiedliche Indexreihen ermittelt worden, um dem unter-
schiedlichen Preisniveau der einzelnen Teilmérkte Rechnung zu tragen.

Im einzelnen existieren Indexreihen flr:

] Wohnbauland . . . . . . . .. Stadt Neuss in den Grenzen seit 01.01.1975
[ Wohnbauland . . . . . . . .. Statistische Bezirke 02 bis 22 1)

] Wohnbauland . . . . . . . .. Statistische Bezirke 23 bis 28 2)

L] Bauland Innenstadt Statistischer Bezirk 1

n Gewerbe- und Industriebauland Richtwertgebiete 2 bis 11 3)

n reines Agrarland ( Ackerland, Griinland )

Alle Bodenpreisindexreihen fir unbebaute Grundstiicke beziehen sich auf das Jahr
1995 = 100:; die Indexzahlen auf die Jahresmitte.

Die nachfolgenden Seiten zeigen die tabellarische Darstellung der Bodenpreisindexreihen fir
die unbebauten Grundsttcke.

Die grafische Darstellung fur die Teilméarkte "Wohnbauland” mit Teilmérkten fir bebaute
Grundstiicke in Verbindung mit der Darstellung des Lebenshaltungskostenindexes, des In-
dexes Bruttoeinkommen und des Baukostenindexes wird im Abschnitt 7 vorgenommen.

1) Neusser Stadtgebiet im wesentlichen in den Grenzen vor der Kommunalen Neugliederung 1975
2 Ubrige Gebiete

3) 2 =BockholtstraRRe, Leuschstrale, Budericher StralRe 3 = Heerdter BuschstralBe
4 = MoselstralRe 5 = Hafen, Dusseldorfer Strae ( Hafenseite )
6 = Osterather Stral3e, Normannenstralle 7 = Norf-Stlttgen, Im Taubental
8 = Holzheim-Kieselstralle 9 = Norf: nordlich des Bahnhofs, Ruhrstrale
10 = Rosellen, Allerheiligen, Hoisten 11 = Schellbergstralle

zu 1 und 2 siehe auch Anhang 1 ' Ubersicht Statistische Bezirke 01 - 28"
zu 3 siehe auch Anhang 2 ' Ubersicht Gewerbe- und Industriegebiete '
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- Indexreihen unbebaute Grundstiicke -
( Gleitender Durchschnitt tber 3 Jahre )
Spalte 1 Jahr
Spalte 2 Wohnbauland . ........... Stadt Neuss in den Grenzen seit 01.01.1975
Spalte 3 Wohnbauland ............ Statistische Bezirke 2 bis 22
Spalte 4 Wohnbauland . ........... Statistische Bezirke 23 bis 28
Spalte 5 Bauland Innenstadt Statistischer Bezirk 1
Spalte 6 Gewerbe- und Industriegrundstiicke (ohne tertiares Gewerbe)
Spalte 7 reines Agrarland ..........
1 2 3 4 5 6 7
1971 16,9 19,3 15,4 24,3 - 53,2
15,4 % 13,0 % 18,8 % 5,8 % -3,2%
1972 19,5 21,8 18,3 25,7 - 51,5
12,8 % 11,0 % 13,1 % 5,8 % -4,5%
1973 22,0 24,2 20,7 27,2 - 49,2
4,1% 5,8 % 3,4 % 8,8 % -4,3%
1974 22,9 25,6 21,4 29,6 - 47,1
3,9% 1,2% 51 % 3,0% -7,4%
1975 23,8 25,9 22,5 30,5 - 43,6
9,7% 9,3% 9,8 % 10,2 % 5,5 %
1976 26,1 28,3 247 33,6 - 46,0
19,2 % 21,9% 15,8 % 16,7 % 18,5 %
1977 31,1 34,5 28,6 39,2 - 54,5
20,9 % 18,8 % 21,7 % 18,9 % 20,0 %
1978 37,6 41,0 34,8 46,6 - 65,4
21,3 % 20,5 % 19,8 % 8,2 % 37.8%
1979 45,6 49,4 41,7 50,4 - 90,1
20,6 % 20,6 % 19,2 % 36% 22,4 %
1980 55,0 59,6 49,7 52,2 61,6 110,3
16,0 % 17,3% 14,7 % 15,1 % 39% 9,3%
1981 63,8 69,9 57,0 60,1 64,0 120,6
11,6 % 10,6 % 13,2 % 12,5% 62,8 % -5,0%
1982 71,2 77,3 64,5 67,6 62,8 114,6
2,7% -0,1% 5,7 % 2,7% -4,5% -6,0 %
1983 73,1 77,2 68,2 69,4 60,0 107,7
-1,6 % -27% -0,7% 2,2% -1,3% 0,9 %
1984 71,9 75,1 67,7 70,9 59,2 108,7
-5,0% -4,0% -71% 1,1% 3,4 % 0,8 %
1985 68,3 72,1 62,9 71,7 61,2 109,6
-37% -28% -52% 7,3% 1,1% -5,7%
1986 65,8 70,1 59,6 76,9 61,9 103,4
0,2 % -0,7% 0,0 % 3,6 % -1,0% -4,2%
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1 2 3 4 5 6 7

1987 65,9 69,6 59,6 79,7 61,3 99,1
2,3% 1,0% 4,0 % 34 % 3,9% -7.2%

1988 67,4 70,3 62,0 82,4 63,7 92,0
4,7 % 3,6 % 6,3 % -0,6 % 6,0 % -1,7%

1989 70,6 72,8 65,9 81,9 67,5 90,4
5,8 % 52 % 6,7 % 6,8 % 15,3 % 35%

1990 74,7 76,6 70,3 87,5 77,8 93,6
7,5 % 8,7 % 51% 1,4 % 9,6 % -11%

1991 80,3 83,3 73,9 88,7 85,3 92,6
11,0 % 13,4 % 6,8 % 3,8 % 2,7% 19%

1992 89,1 94,5 78,9 92,1 87,6 94,4
6,5 % 6,0 % 8,2% 0,4 % 4,2 % 12%

1993 94,9 100,2 85,4 92,5 91,3 95,5
4,7 % 22% 10,7 % 29% 2,2% 3,7%

1994 99,4 102,4 94,5 95,2 93,3 99,0
0,6 % -2,3% 5,8 % 5,0 % 7,2% 1,0%

1995 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
3,2% 3,8% 1,7% 4,4 % 3,6 % -3,3%

1996 103,2 103,8 101,7 104,4 103,6 96,7
2,4 % 3,1% 0,7 % 0,2 % 7,6 % -32%

1997 105,7 107,0 102,4 104,6 1115 93,6
1,8% 2,7% 1,4 % 28% 1,9% -24%

1998 107,6 109,9 103,8 107,5 113,6 91,4
19% 11% 3,7% 0,0 % 0,8 % 12%

1999 109,6 111,1 107,6 107,5 114,5 92,5
2,8 % 1,7% 3,9% 0,2 % 0,9 % 0,4 %

2000 112,7 113,0 111,8 107,7 1155 92,9
3,6 % 3,1% 3,9% -19% 0,1% 15%

2001 116,8 116,5 116,2 105,7 115,6 94,3
2,9 % 3,9% 2,6 % 59 % 2,7% 19%

2002 120,2 121,0 119,2 111,9 118,7 96,1
2,8 % 53 % 1,7% 5,6 % 0,8 % 14%

2003 123,6 127,4 121,2 118,2 119,7 97,4
2,9 % 3,9% 1,9 % -0,8% 2,8% 1,0%

2004 127,2 132,4 1235 117,2 123,0 98,4
3,3% 22% 32% 0,9 % -12% -4.6 %

2005 131,4 135,3 127,5 118,3 1215 93,9
1,1% 0,3 % 0,4 % -25% 1,7% 2,0%

2006 132,9 135,7 128,0 115,4 123,6 95,8
1,1% 2,0% -0,5% 0,3 % -0,2% -0,5%

2007 134,4 138,4 127,4 115,8 123,33 95,3
1,9% 3,0% -0,2% 2,0% -0,8% 3,0%

2008 136,9 142,6 127,1 118,1 122,3 98,2
15% 34 % -0,1% -1,7% -0,9% -15%

2009 139,0 1475 127,0 116,1 121,2 96,7
1,2% 1,1% 1,0 % -4,9 % -0,7% -05%

2010 140,6 149,1 128,3 110,4 120,3 96,2

Hinweis: Die fett dargestellten Indizes sind vorlaufige Werte
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Absolutwerte 1995 in € / m2

1995 213,05 213,58 214,01 395,23 79,27 5,09

Entwicklung der Indexreihen seit 1995

150 1

145

140

135

Indexzahl

95 A
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
=—@—\Wohnbauland *Gesamt Neuss* Wohnbauland *stat. Bezirke 2-22* =~ Wohnbauland *stat. Bezirke 23-28*
=¥ Gewerbe- und Industriegrundstiicke —+—reines Agrarland -Acker- Bauland Innenstadt *stat. Bezirk 1*
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4.2 Grundstuckswerte fur unbebautes Bauland des
individuellen Wohnungsbaus, *erschlieRBungsbeitragsf rei *

Die Kaufpreise stammen aus Kaufvertragen der Jahre 2003 bis 2010, sie sind mittels der
Neusser Indexreihe fiur unbebaute Grundsticke * Wohnbauland * (Seiten 28-30 Spalte 2 ) auf
das Jahr 2010 umgerechnet worden. Kaufpreise fur erschlieRungsbeitragspflichtige Grundsti-
cke sind mit dem Faktor 1,1 umgerechnet worden. Angegeben werden Mittelwerte flr Abstu-
fungen mit mindestens zehn Fallen.

Mittel Standard-
EinfluR 2010 abweichung Fallzahl
[€/m2]
Bauliche Nutzbarkeit

reine Wohngebiete (WR) 312,87 44,75 412
allgemeine Wohngebiete (WA) 295,52 53,99 118

Dorfgebiet (MD) 308,71 23,73 7

Wohnbauflache nach Flachennutzungsplan 286,75 54,35 52

VerauRerer
natirliche und juristische Personen 309,01 60,26 268
freie Wohnungsunternehmen 340,38 81,32 27
Stadtgemeinde 303,46 28,48 282
Gebaudeart
Ein- oder Zweifamilienhaus 308,52 49,56 565
Mehrfamilienhaus 283,04 31,73 25
Grundstucksart

Reihenmittelgrundstiick 307,18 49,66 414

Eckgrundstick 310,39 50,82 53

Zweifrontengrundstiick 304,70 50,73 26

Kopfgrundstiick 301,80 36,43 10

Binnengrundstuick 261,94 42,35 3

Reihenendgrundstiick 310,02 47,12 84

Zahl der Normalgeschosse

eins 308,76 49,11 245
zwei 308,76 48,97 327

drei 259,31 19,68 7

Fortsetzung auf Seite 33
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Fortsetzung von Seite 32

Mittel Standard-
Einfluss 2010 abweichung Fallzahl
[€/m2]

GeschoRflachenzahl
bis 0.3 318,77 47,38 29
0,4 bis 0,5 302,06 51,78 187
0,6 bis 0,7 313,79 45,97 194
0,8 bis 0,9 305,93 46,31 134
tiber 0.9 318,13 53,99 32

GrundstiicksaréRe [ m?]
150 - 199 318,65 31,08 10
200 - 299 318,07 40,79 151
300 - 499 308,95 50,11 240
500 - 799 296,81 54,96 88
800 -1199 291,15 48,45 67
>= 1200 307,95 55,19 33

Grundstuckstiefe [m ]
20 - 29 313,93 47,12 262
30 - 39 305,98 47,92 241
40 - 49 281,83 41,88 51
50 - 59 292,54 58,35 11
60 - 79 264,99 50,53 8

Grundstticksbreite[ m ]
5 -9 307,96 36,48 96
10 - 14 309,42 44,50 229
15 - 19 307,42 58,76 103
20 - 24 300,88 54,64 83
>= 25 307,71 56,11 79

Wohnlage

sehr gut 382,90 61,32 19
gut 322,01 42,67 340
mittel 278,26 33,05 197
einfach 258,39 45,52 2
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4.3 Kovarianzanalysen fur unbebaute Grundstiicke

4.3.1 Bodenwertanalyse fir Wohnbauland

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Neuss hat Kaufpreise fur Wohn-
bauland aus dem gesamten Stadtgebiet von Neuss aus den Jahren 2003 bis 2010 mit Hilfe
der mathematischen Statistik (Kovarianzanalyse) untersucht. Das Ergebnis der Untersuchung
ist eine Gleichung mit deren Hilfe bei sachverstandiger kritischer Prifung ein Vergleichswert
fur ein unbebautes Wohnbaugrundstick ermittelt werden kann. Von den mehr als 20 ver-
schiedenen Einflussfaktoren der Grundgesamtheit haben die Faktoren Grundstiickstiefe, die
Lage im Stadtbezirk, das Verkaufsjahr, der ErschlieBungszustand und die Wohnlage einen
signifikanten Einfluss auf die ZielgroRe €/m2-Grundstiicksflache. Ein wesentlicher Einfluss der
Grundstucksausnutzung (Grundflachen- bzw. Geschossflachenzahl) auf den Bodenwert un-
bebauter Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke konnte nicht festgestellt werden. Zur Einstu-
fung in die Wohnlageklasse siehe Erlauterungen Seite 36.

Bestimmende Gleichung Statistische Angaben
Fallzahl| Mittel F IT|

Y [€/m2] = 646 284,92 66,79 14,08
+ 244,52 - 1,544 * Grundstuckstiefe (inm) 646 30,54 91,12 9,55
+ 98,72 2,5 7 321,87 7,81
+ 58,09 falls 6,7,8,11,12, 14 172 310,27 9,91
+ + 38,98 | statistischer |17, 18, 19, 20, 21, 23, 27 254 289,14 39,96 6,89
+ 26,90 Bezirk 9, 13, 25, 28 175 264,62 4,83
+ 0,00 10, 16, 24, 26 36 225,60 ~~~
33,45 falls 2003 - 2004 188 272,40 6,69
28,27 Verkaufs- 2005 - 2008 341 283,80 5,96
+ - 13,65 jahr 2009 68 311,62 18,92 2,36
+ 0,00 2010 47 304,58 ~~~
+ 30,12 falls - beitragsfrei 581 286,97 7,28

+ ErschlieRung 53,05
+ 0,00 - beitragspflichtig 63 266,12 ~~~
+ 117,00 sehr gut 20 372,29 7,58
+ 57,83 falls gut 355 298,06 4,21
+ + 28,69 Wohnlage |mittel 264 261,45 91,12 2,08
+ 0 einfach 5 242,23 ~~~

Zusétzliche statistische Angaben:

R =0,75 Standardabweichung = 29,98 V.K.=10,52
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Gesucht sei der Vergleichswert fir das Jahr 2010 eines 35 m tiefen, erschlieBungs-
beitragsfreien Einfamilienhausgrundstiicks im Stadtteil Grimlinghausen (Stadtbezirk 7). Das
Grundstuick liegt in einer guten Wohnlage.

Bestimmende Gleichung Angabe Wert  (berechnet)
Y [€/m?] =
244,52  ( Konstante ) 244,52
- 1,544 * Grundstuckstiefe (inm) 35,00 -54,04
+ 98,72 2,5
+ 58,09 falls 6,7,8,11,12,14 X 58,09
+|+ 38,98 Stadt- |17, 18, 19, 20, 21, 23, 27
+ 26,90 bezirk |9, 13, 25, 28
+ 0,00 10, 16, 24, 26
33,45 2003 - 2004
28,27 falls 2005 - 2008
+| - 13,65 Verkaufs- 2009
+ 0,00 jahr 2010 X 0,00
+ 30,12 falls beitragsfrei X 30,12
+ Erschlie3-
+ 0,00 ung beitragspflichtig
+ 117,00 sehr gut
+|+ 57,83 falls gut X 57,83
+ 28,69 | Wohnlage |mittel
+ 0,00 einfach
Vergleichswert in € / m2 = 336,52

Es ergibt sich nach der Gleichung fir ein Einfamilienhausgrundsttick im Stadtteil Grimlinghau-
sen mit den eingangs beschriebenen Merkmalen ein Grundstiickswert von rund

335,--€/ m2.
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Erlduterungen zu den Wohnlageklassen

einfache Wohnlage

Die Wohnlage ist gekennzeichnet durch Gberwiegende Lage im Einflussbereich starker Immis-
sionen, wie La&rm, Geruch, Rauch, Staub oder einer anderen kontinuierlichen Beeintrachtigung
(Industrie- und Gewerbegebiete, auRergewdhnliche Verkehrsbelastigung), die den Wohnwert
erheblich mindert. Hierunter féllt auch eine Gberwiegend geschlossene Bauweise, wenig Frei-
und Grunflachen sowie Mangel in der Infrastruktur, wie das Fehlen 6ffentlicher Einrichtungen,
Einkaufsmagglichkeiten oder eine schwache Verkehrsanbindung.

mittlere Wohnlage

Bei dieser Wohnlage, die flr den Uberwiegenden Teil des Stadtgebietes gilt, liegen keine
besonderen Vor- oder Nachteile vor. Belastigungen durch Larm, Geruch oder Staub reichen
nicht tber das Ubliche Maf3 hinaus. Die Wohngebiete sind tUberwiegend in mehrgeschossiger
Bauweise mit mittlerer Verdichtung oder geschlossen bebaut.

gute Wohnlage

Gute Wohnlagen sind durch aufgelockerte Bebauung in ruhiger, im Wesentlichen nur an An-
liegerstralRen und verkehrsgiinstig gelegener und gut durchgriinter Lage gekennzeichnet.
Neben ein- und zweigeschossiger Wohnbebauung kénnen auch mehrgeschossiges Wohnla-
gen vorhanden sein. Weiteres Kriterium dieser Lage ist eine besondere Infrastruktur mit guter
Anbindung an die Innenstadt mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

sehr gute Wohnlage

Diese Wohnlage ist dominiert durch eine aufgelockerte Bebauung, seine ruhige Wohngegend,
eine Durchgriinung des gesamten Wohnquartiers und eine besonders glinstige Verkehrsver-
bindung zur Innenstadt und Infrastruktur. Die Wohnlage ist Uberwiegend mit ein- und zweige-
schossigen Einfamilienhausern, oftmals auch freistehend, bebaut.
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4.3.2 Kovarianzanalyse fur Bodenwerte in Geschaftss  tral3en im
Innenstadtbereich

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Neuss hat Kaufpreise von unbe-
bauten Grundstiicken in Geschéftsstrallen im Neusser Innenstadtbereich mit Hilfe der mathe-
matischen Statistik (Kovarianzanalyse) untersucht. Das Ergebnis der Untersuchung ist eine
Gleichung, mit deren Hilfe bei sachverstandiger kritischer Prifung ein Vergleichswert fir den
Grund und Boden eines Grundstuicks im Bereich der Geschaftsstrallen im Innenstadtbereich
ermittelt werden kann.

Der Untersuchung liegen 123 Verkaufe von unbebauten Grundstiicken in Geschaftsstralen im
Innenstadtbereich aus den Jahren 1970 bis 2010 zugrunde. Die Vergleichspreise sind mit Hilfe
der Indexreihe fur unbebaute Grundstiicke im Innenstadtbereich (siehe Seite 28 - 30) auf
aktuelle Wertverhaltnisse konjunkturell angepasst worden. Die mit der Gleichung ermittelten
Vergleichswerte beziehen sich somit auf die Wertverhaltnisse zum Jahr 2010. Eine Umrech-
nung auf altere Stichtage ist mit Hilfe der oben genannten Indexreihe maoglich.

Bei der Untersuchung stellten sich folgende quantitativen und qualitativen Einflussfaktoren als
signifikant auf die ZielgroR3e €/m2-Grundstuicksflache heraus:

Quantitative EinflussgroRen

- Grundstuckstiefe
Quialitative Einflussgréf3en

- Geschiftslageklassen

- bauliche Ausnutzbarkeit (Anzahl der Vollgeschosse)

Nicht auf dem 90 % Niveau signifikante Einflisse sind ausgeschlossen. Die Einstufung der
Lageklassen beruht auf FuRgangerfrequenzmessungen des Amtes fur Stadtplanung der Stadt
Neuss sowie auf vorliegende Mietpreisuntersuchungen fir Geschéftsraummieten des Gutach-
terausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Neuss. Die einzelnen Lageklassen sind im
nebenstehenden Ubersichtsplan farblich kenntlich gemacht.
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Ubersichtsplan der Geschaftslageklassen
im Neusser Innenstadtbereich
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Nachfolgend wird die bestimmende Gleichung mit den statistischen Angaben fiir das Jahr
2010 beschrieben.

Bestimmende Gleichung Statistische Angaben

Fallzahl | Mittel F | T
Y [€/m2 - Grundstiicksflache ] = 123 | 1113 164,89 | 11,19
+1.119,21 - 5,2009 * Grundstiickstiefe in m 123 29 10,93 3,31
+ 1.826,22 Lageklasse | 18 | 2473 32,48
+ 1.056,59 Lageklasse Il 8 1755 13,17

+[+ 461,61 falls Lageklasse Il 15 1185| 282,52 7,63

+ 202,82 Lageklasse IV 12 937 3,02

+ 0,00 Lageklasse V 70 704 ~

307,10 bis 3 Vollgeschosse 77 1369 3,14

+| - 222,08 falls 4 bis 5 Vollgeschosse 41 | 1454| 7,55 2,20

+ 0,00 Uiber 5 Vollgeschosse 5 1676 ~

Zusétzliche statistische Angaben:

R = 0,95 Standardabweichung = 207,87 V.K.=18,68

Kaufpreisspannen
Geschéftsstrallen Innenstadt

EZZ?(T:SZZ von bis Mittel
1 1.757 € 3.179 € 2473 €
2 1.363 € 2.293 € 1755 €
3 977 € 1.550 € 1.185€
4 697 € 1.367 937€
5 504 € 1.202 704 €
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Beispiel :

Gesucht wir der Vergleichswert fir ein Grundstiick auf der Niederstral3e (Lageklasse I). Das
Grundstuick ist viergeschossig bebaubar und besitzt eine Grundstickstiefe von 35 m.

Bestimmende Gleichung Beispielberechnung
Y [€/m2- Grundstiicksflache ] Angabe Wert (berechnet)
+1119,21 1.119,21
- 5,2009 * Grundstuickstiefe in m 35 - 182,03
+ 1826,22 Lageklasse | X 1826,22
+  1056,59 Lageklasse I
+ 461,61 falls Lageklasse Il
+ 202,82 Lageklasse IV
+ 0,00 Lageklasse V
307,10 bis 3 Vollgeschosse
+| - 222,08 falls 4 bis 5 Vollgeschosse X -222,08
+ 0,00 Uber 5 Vollgeschosse
Vergleichswert 2541 39
in €/m2 - Grundstucksflache e

Der Vergleichswert flr das oben beschriebene Grundstick betragt rund 2.550,-- €/m2 -
Grundstucksflache.
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4.4 Grundstuckswerte fur unbebaute Gewerbe- und
Industriegrundsticke

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Neuss hat Kaufpreise fur unbe-
baute Gewerbe- und Industriegrundstiicke aus dem gesamten Stadtgebiet von Neuss aus den
Jahren 1990 bis 2010 untersucht. Die Kaufpreise wurden mit Hilfe der Indexreihe fir Gewer-
be- und Industriegrundstiicke (siehe Seite 28ff) auf Wertverhaltnisse zum Jahr 2010 umge-
rechnet.

Das Ergebnis der Untersuchung zeigt groRere Kaufpreisunterschiede fir Grundstiicke mit
klassischer Gewerbe- und Industrienutzung auf der einen sowie Grundstiicke mit tertidren
gewerblicher Nutzung (Dienstleistung, Handel, Biiro) auf der anderen Seite auf. Andere Ein-
flussfaktoren wie GrundstlicksgroRe, Breite und Tiefe des Grundstiicks, Grund- und Ge-
schossflachenzahl, Vertragspartner oder Lage im Hafengebiet haben nur einen geringen
Einfluss auf den Bodenwert.

Bezogen auf Wertverhaltnisse zum Jahr 2010 ergeben sich folgende Durchschnittswerte fir
erschlieBungsbeitragsfreie Gewerbe- und Industriegrundstticke in Neuss:

Mittelwert Minimum Maximum Standard-
Grundstiicksart Anzahl . . : abweichung
in €/m2 in €/m2 in €/m2 .
in €/m2
Grundstiicke mit klassischer
Gewerbe- und Industrienut- 118 97,-- 65,-- 140,-- 13,--
zung
Grundstiicke mit tertiarer
Nutzung, Gewerbehdofe 16 166,-- 132, 215, 27,
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4.5 Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Neuss hat zum Stichtag
01.01.2011 Bodenrichtwerte gemaR § 196 (1) Baugesetzbuch (BauGB) auf Grundlage der
Amtlichen Stadtkarte 1:15.000 beschlossen.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf ein lagetypisches Grundstick fur ein Gebiet, flr das im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (Richtwertzone). Bodenricht-
werte werden aus Verkaufen von unbebauten Grundstiicken eines Gebietes abgeleitet und in
Euro pro Quadratmeter Grundsticksflache angegeben.

Die Bodenrichtwerte sind in einer Bodenrichtwertkarte eingetragen und beziehen sich auf ein
erschlieBungsbeitragsfreies unbebautes Grundstiick. Die Bodenrichtwertkarte beinhaltet ca.
155 zonale Bodenrichtwerte fur das Stadtgebiet Neuss.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte Stadt Neuss

Die Bodenrichtwerte fir baureifes Land mit ihren bestimmenden Eigenschaften sind in der
Bodenrichtwertkarte wie folgt angegeben:

Bodenrichtwert in €/m2

Art der baulichen Nutzung - Anzahl der Vollgeschosse - Grundstiickstiefe bzw. Geschossflachenzahl

Fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke wurden folgende Bodenrichtwerte ermittelt, die fir
das gesamte Stadtgebiet gelten:

A Ackerland oder ackerfahiges Grinland 5,00 €/m2
GR  Grinland 2,50 €/m2

Die Bodenrichtwertkarte kann bei der Geschaftstelle des Gutachterausschusses zu einem
Preis von 50,-- € bezogen werden. Daneben kénnen die Bodenrichtwerte kostenlos im Internet
unter der Adresse www.borisplus.nrw.de eingesehen werden. Fur einen aufbereiteten Aus-
druck eines Bodenrichtwertes werden Gebihren erhoben.
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Der Bodenrichtwert vermittelt nur ein zutreffendes Bild der Wertigkeit von Grundstiicken, die
mit ihren den Wert bestimmenden Eigenschaften mit dem Richtwertgrundstiick hinreichend
genau Ubereinstimmen. Abweichungen insbesondere hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, Lage, GroRe, Zuschnitt und ErschlieBungszustand sind durch Zu- oder Abschlage zu
berticksichtigen.

Bei Abweichungen von der Geschossflachenzahl (GFZ) des Bodenrichtwertgrundstiickes
erfolgt eine Anpassung bei Grundstlcken des Geschosswohnungsbaus und bei gemischt
genutzten Grundstiicken nach folgender Umrechnungstabelle:

GFz Bodenrichtwert-GFZ
Bewertungsgrundstiick 1,0 1,2
0,5 bis 0,7 -7 % -15 %
0,8 bis 0,9 -5 % -10 %
1,0bis 1,1 0% -6 %
1,2 bis 1,3 6 % 0 %
1,4 bis 1,7 24 % 18 %
1,8 bis 2,4 37% 29 %

Bei Abweichungen von der Grundstickstiefe des Bodenrichtwertgrundstiickes erfolgt eine
Anpassung bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken nach folgender Umrechnungsta-
belle:

Grundstucks- Bodenrichtwert-Tiefe in m
tiefe in m 30 35 40
20 1% 7% 13 %
25 1% 6 % 12 %
30 0% 5% 11 %
35 -5% 0% 5%
40 -10 % -5 % 0%
45 -15 % -10 % -5 %
50 22 % -17 % -13 %
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4.6 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte gemaR § 13 ( 1) GAVO
NRW (gebietstypische Werte)

Auf Grundlage der gemal3 § 196 (1) des Baugesetzbuchs (BauGB) ermittelten Bodenrichtwer-
te hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Neuss in der Sitzung vom
15.02.2011 folgende gebietstypischen Werte als Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte erstellt
und beschlossen.

Die angegebenen Werte sind angegeben zum Stichtag 01.01.2011 und beziehen sich auf
erschlieBungsbeitragsfreie  Grundstiicke.

Grundstucksart gute Lage mittlere Lage maRige Lage

baureife Grundstiicke fur den
individuellen Wohnungsbau

freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, 380 €/m?2 300 €/m?2 230 €/m?2
Grundstiicksflache 350 - 800 m2

Doppelhaushélften und
Reihenendhauser 360 €/m2 300 €/m2 230 €/m2
Grundstiicksflache 250 - 500 m2

Reihenmittelhauser,

2 2
Grundstucksflache 150 - 300 m? 280 €/m 230 €/m
baureife Grundsttcke fur
Gewerbenutzung
klassisches Gewerbe 100 €/m2

(ohne tertiare Nutzung)
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5 Bebaute Grundstiucke

5.1 Preisentwicklung ( Indexreihen)

Der Grundsticksmarkt fir die bebauten Grundstiicke zeichnet sich durch ein vielseitiges,
grol3es Angebot aus, was auch durch die registrierten Kauffalle dargestellt wird. Auch hier
lasst sich die Preisentwicklung in den einzelnen Teilmarkten durch Indexreihen dokumentie-
ren.

Im einzelnen existieren Indexreihen fir:

] schlisselfertig erstellte Einfamilienhausobjekte ( mit und ohne Einliegerwohnung )

n Ein- und Zweifamilienhausobjekte ( Weiterverkaufe )

Neuerstelltes Wohnungseigentum
n Erstverkaufe

n Weiterverkaufe

In Wohnungseigentum umgewandelte Mietobjekte

n Erstverkaufe

Alle Indexreihen beziehen sich auf das Jahr 1995 = 100.

Die Indexreihen fur Wohnungseigentum basieren auf Kaufpreisen von Eigentumswohnungen
aus Mehrfamilienhausern mit bis zu 200 Wohneinheiten. Wegen ihrer Besonderheiten wurden
Eigentumswohnungen in Zwei- und Dreifamilienhausern (hoher Bodenanteil) und Grof3objekte
mit mehr als 200 Wohnungen (eigener Teilmarkt) nicht mehr bertcksichtigt.

Die nachfolgenden Seiten zeigen die tabellarische und grafische Darstellung der Indexreihen
fur bebaute Grundstucke.
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Spalte

Spalte

Spalte
Spalte
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- Indexreihen bebaute Grundstiicke -
( Gleitender Durchschnitt Uber 3 Jahre)

Jahr

schlusselfertig erstellte Einfamilienhauser ( mit und ohne Einliegerwohnung )
(ohne Gebaude, die im Rahmen *kosten- und flachensparendes Bauen* errichtet wurden)

Ein- und Zweifamilienhduser ( Weiterverkaufe )

neuerstelltes Wohnungseigentum Erstverkaufe
Wohnungseigentum Weiterverkaufe
1 2 3 4 5

1990 72,2 79,0 74,4 76,8
7,5% 6,7% 7,1% 6,0%

1991 77,6 84,3 79,7 81,4
8,4% 5,9% 7,7% 10,9%

1992 84,1 89,3 85,8 90,3
10,3% 7,1% 9,7% 5,4%

1993 92,8 95,6 94,1 95,2
6,8% 2,1% 4,1% 4,6%

1994 99,1 97,6 98,0 99,6
0,9% 2,5% 2,0% 0,4%

1995 100,0 100,0 100,0 100,0
-1,4% -0,3% -1,2% -0,1%

1996 98,6 99,7 98,8 99,9
-2,8% 1,9% 0,5% -0,9%

1997 95,8 101,6 99,3 99,0
2,0% 1,0% 1,1% -1,9%

1998 97,7 102,6 100,4 97,1
-1,5% 1,2% 1,4% -0,3%

1999 96,2 103,8 101,8 96,8
-0,2% -0,1% -1,8% 0,8%

2000 96,0 103,7 100,0 97,6
-1,3% -0,2% -1,4% 0,6%

2001 94,8 103,5 98,6 98,2
1,1% -0,9% -0,6% -1,0%

2002 95,8 102,6 98,0 97,2
1,7% 1,3% 2,0% -1,4%

2003 97,4 103,9 100,0 95,8
2,4% 0,3% -0,7% 0,1%

2004 99,7 104,2 99,3 95,9
3,8% 1,1% -0,4% 0,5%

2005 103,5 105,3 98,9 96,4
4,0% 0,5% 0,5% -2,9%

2006 107,6 105,8 99,4 93,6
2,2% -0,6% 1,7% -1,8%

2007 110,0 105,2 101,1 91,9
2,3% 0,5% 3,2% -2,1%

2008 1125 105,7 104,3 90,0
4,6% 0,3% 1,3% 0,8%

2009 117,7 106,0 105,7 90,7
3,1% 1,0% 2,0% -0,4%

2010 121,4 107,1 107,8 90,3

Hinweis: Die fett dargestellten Indizes sind vorlaufige Werte
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Absolutwerte in € bzw. € / m2- Wohnflac he

1 | 2 | 3 | 4 | 5
1995 | 256.890 | 219.889 | 1.379 | 2217

Entwicklung der Indexreihen seit 1990

120,0 A

110,0

100,0

80,0

70,0

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

—&—schliisselfertig erstellte Einfamilienh&user =>Ein- und Zweifamilienhauser ( Weiterverkaufe)

—&—neuerstelltes Wohnungseigentum 'Erstverk&aufe' Wohnungseigentum 'Weiterverk&ufe'
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5.2 Wohnungseigentum

521 - Mittelwerte -

Fir die Teilmarkte

| ‘Neuerstelltes Wohnungseigentum, Erstverkaufe'
n ' Weiterverkaufe von Wohnungseigentum'
n 'In Wohnungseigentum umgewandelte Mietobjekte, Erst  verkaufe'

werden nachfolgend Tabellen ausgegeben, die die Mittelwerte - € / m2 Wohnflache - aus
Verkaufen fur das Jahr 2010 und zusammenfassend fur die Jahre 2008 -2010 zeigen.

Dabei wurde nach der Lage

° "Innenstadt' Statistische Bezirke: 01, 02, 13, 14, 17, 18v

° ' Erweiterte Innenstadt '  Statistische Bezirke: 03 -07, 09-12, 15, 16,
19-22

° ' Stdliche Stadtbezirke ' Statistische Bezirke: 08, 23 - 28

unterschieden. Zusatzlich werden diesen Abstufungen ' Bauperioden' zugeordnet, wobei das

tatsachliche Baujahr zugrunde gelegt wurde. In der Aufstellung wurden Eigentumswohnun-

gen aus Objekten mit mehr als 200 Wohneinheiten nicht berticksichtigt. In den Mittelwerten
ist kein Stellplatz enthalten.

1) siehe auch Anhang1 - Ubersicht Statistische Bezirke 01 - 28
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Kaufpreise Wohnungseigentum
gesamtes Stadtgebiet
2010
Anzahl
Teilmarkt Bauperiode der Mittel Standard- Minimum Maximum
Falle abw.
Erstverkauf nach Neubau Neubau 44 2392 285 1912 3049
Weiterverkauf 2000-2008 31 1833 264 1311 2311
1990-1999 48 1564 213 1133 2053
1980-1989 46 1371 226 914 1822
1970-1979 87 1036 263 500 1811
1960-1969 37 1038 250 600 1781
1950-1959 28 991 256 732 1580
1920-1949
vor 1920
Erstverkauf nach Umwandlung| 2000-2008
1990-1999
1980-1989
1970-1979
1960-1969 7 1074 72 970 1137
1950-1959
1920-1949
vor 1920
2008-2010
Anzahl
Teilmarkt Bauperiode der Mittel Standard- Minimum Maximum
Falle abw.
Erstverkauf nach Neubau Neubau 91 2363 312 1732 3125
Weiterverkauf 2000-2008 49 1818 243 1311 2311
1990-1999 159 1568 259 1107 2285
1980-1989 114 1342 236 813 1906
1970-1979 272 1019 258 500 1811
1960-1969 120 1065 256 585 1781
1950-1959 38 1029 272 732 1615
1920-1949
vor 1920 4 1202 252 923 1532
Erstverkauf nach Umwandlung| 2000-2008
1990-1999
1980-1989
1970-1979 6 1137 209 945 1348
1960-1969 19 1148 114 970 1378
1950-1959 5 1139 150 1024 1304
1920-1949
vor 1920
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Kaufpreise Wohnungseigentum
Innenstadt
2010
Anzahl
Teilmarkt Bauperiode der Mittel Standard- Minimum [Maximum
Falle abw.
Erstverkauf nach Neubau Neubau 17 2556 358 1912 3049
Weiterverkauf 2000-2008 7 2082 145 1903 2311
1990-1999 13 1595 236 1215 2041
1980-1989 11 1382 183 1083 1742
1970-1979 19 1149 259 706 1724
1960-1969 13 1031 175 877 1431
1950-1959 27 984 259 732 1580
1920-1949
vor 1920
Erstverkauf nach Umwandlung | 2000-2008
1990-1999
1980-1989
1970-1979
1960-1969 6 1130 67 1051 1200
1950-1959
1920-1949
vor 1920
2008-2010
Anzahl
Teilmarkt Bauperiode der Mittel Standard- Minimum [Maximum
Falle abw.
Erstverkauf nach Neubau Neubau 28 2493 396 1732 3068
Weiterverkauf 2000-2008 15 1915 240 1499 2311
1990-1999 55 1607 315 1107 2285
1980-1989 28 1379 240 981 1906
1970-1979 64 1091 231 671 1724
1960-1969 44 1168 217 872 1609
1950-1959 36 1026 279 732 1615
1920-1949
vor 1920 4 1202 252 923 1532
Erstverkauf nach Umwandlung | 2000-2008
1990-1999
1980-1989
1970-1979
1960-1969 16 1111 76 970 1259
1950-1959 5 1139 150 1024 1304
1920-1949
vor 1920
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Kaufpreise Wohnungseigentum
erweiterte Innenstadt
2010
Anzahl
Teilmarkt Bauperiode der Mittel Standard- Minimum [Maximum
Falle abw.
Erstverkauf nach Neubau Neubau 24 2251 127 2167 2551
Weiterverkauf 2000-2008 14 1784 262 1372 2174
1990-1999 17 1510 236 1133 2053
1980-1989 30 1375 242 958 1822
1970-1979 18 1120 283 716 1811
1960-1969 16 982 319 600 1781
1950-1959
1920-1949
vor 1920
Erstverkauf nach Umwandlung | 2000-2008
1990-1999
1980-1989
1970-1979
1960-1969
1950-1959
1920-1949
vor 1920
2008-2010
Anzahl
Teilmarkt Bauperiode der Mittel Standard- Minimum Maximum
Falle abw.
Erstverkauf nach Neubau Neubau 48 2260 184 2006 3125
Weiterverkauf 2000-2008 18 1808 236 1372 2174
1990-1999 63 1507 232 1133 2053
1980-1989 68 1342 242 813 1859
1970-1979 59 1017 280 543 1811
1960-1969 59 960 246 585 1781
1950-1959
1920-1949
vor 1920
Erstverkauf nach Umwandlung | 2000-2008
1990-1999
1980-1989
1970-1979 6 1137 209 945 1348
1960-1969
1950-1959
1920-1949
vor 1920
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Kaufpreise Wohnungseigentum
sudliche Stadtteile
2010
Anzahl
Teilmarkt Bauperiode der Mittel Standard- Minimum [Maximum
Falle abw.
Erstverkauf nach Neubau Neubau
Weiterverkauf 2000-2008 10 1727 234 1311 2096
1990-1999 19 1609 182 1272 1925
1980-1989 5 1321 251 914 1593
1970-1979 51 977 256 500 1498
1960-1969 9 1231 254 684 1580
1950-1959
1920-1949
vor 1920
Erstverkauf nach Umwandlung | 2000-2008
1990-1999
1980-1989
1970-1979
1960-1969
1950-1959
1920-1949
vor 1920
2008-2010
Anzahl
Teilmarkt Bauperiode der Mittel Standard- Minimum [Maximum
Falle abw.
Erstverkauf nach Neubau Neubau 15 2448 364 1764 2975
Weiterverkauf 2000-2008 16 1738 235 1311 2189
1990-1999 41 1607 197 1270 2061
1980-1989 18 1284 206 914 1618
1970-1979 149 989 255 500 1695
1960-1969 17 1160 250 684 1622
1950-1959
1920-1949
vor 1920
Erstverkauf nach Umwandlung | 2000-2008
1990-1999
1980-1989
1970-1979
1960-1969
1950-1959
1920-1949
vor 1920
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5.2.2 Durchschnittswerte 2010 fir Wohnungseigentum

grof3en Wohnanlagen

Auf den folgenden Seiten werden Durchschnittswerte fir den Wert von Eigentumswohnungen
in €/m2-Wohnflache in Objekten mit mehr als 15 Einheiten wiedergegeben. In dieser Aufstel-
lung sind Kaufpreise der Erstverkaufe von Wohnungseigentum nicht enthalten.

Die Vergleichspreise stammen aus den Jahren 2001 bis 2010. Sie wurden mit Hilfe der Index-
reihe fur Weiterverkdufe von Wohnungseigentum den Wertverhaltnissen zum Jahr 2010 an-
gepasst. In den Vergleichspreisen ist der Wert eines Stellplatzes nicht enthalten. Durch-
schnittswerte von Stellplatzen sind auf Seite 67 angegeben.

Ein mittels der Gleichung (Kapitel 5.2.3, Seite 62 ff) ermittelter Vergleichswert fur Weiterver-
kaufe von neu erstelltem Wohnungseigentum oder umgewandelter Mietwohnungen sollte
unbedingt mit Hilfe der Durchschnittswerte auf seine Verwendbarkeit hin Gberprift werden.

Durchschnittswerte 2001-2010

(uber Indexanpassung, ohne _Stellplatz)

tatsach- Anzahl Anzahl
Stral3e und Hausnummer liches Einheiten Kauf-
Baujahr | im Objekt falle Mittel Minimum Maximum | Standard-
(€/m2) (€/m?) (€/m?) abw.
Albert-Schweitzer-StraRe 5 1996 31 6 1.507,-- 1.433,-- 1.636,-- 69,--
Albertus-Magnus-Straf3e 8-12 1975 26 14 937,-- 667,-- 1.419,-- 226,--
Albertus-Magnus-Strae 26-34 1984 39 8 1.313,-- 910,-- 1.550,-- 214,--
Am Alten Bach 50 1992 35 13 1.445,-- 1.061,-- 1.826,-- 227,--
Am Derikumer Hof 2 1973 20 5 998, -- 887,-- 1.103,-- 98,--
Am Derikumer Hof 3, 4 1973 39 11 939,-- 619,-- 1.371,-- 239,--
Am Goldberg 110-122 1975 95 23 834, 457, 1.136,- 171,
Elbestrale 2

Am Jréne Meerke 28 1994 16 4 1.780,-- 1.714,-- 1.851,-- 62,--
Am Jrone Meerke 32 1996 16 3 1.463,-- 1.405,-- 1.530,-- 63,--
Am Lindenplatz 5, 7 1972 21 5 1.024,-- 797,-- 1.269,-- 210,--
Am Sandhof 11-17 1972 50 15 985,-- 865,-- 1.146,-- 85,--
Am Sandhof 19 1972 49 16 936,-- 749,-- 1.136,-- 127,--
Jakob'f:efsgr'f_ig;zgg 416 1998 24 5 1500~ | 1.338- | 1.705- 170,--
An der Obererft 17 1974 65 16 1.029,-- 668,-- 1.212,-- 151,--
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Durchschnittswerte 2001-2010
atsachs Anzahl Anzahl (Uber Indexanpassung, ohne _Stellplatz)
StraRe und Hausnummer liches Einheiten Kauf-
Baujahr | im Objekt falle Mittel Minimum Maximum | Standard-
(€/m2) (€/m2) (€/m2) abw.
Arembergstrale 42, 44 1986 29 12 1.480,-- 1.139,-- 1.660,-- 157,--
Arembergstrale 46-50 1986 24 8 1.397,-- 1.149,-- 1.574,-- 148,--
Bedburger Stral3e 72-80 1972 45 6 814,-- 541,-- 918,-- 150,--
BenzstralRe 2-6 1967 24 10 1.072,-- 672,-- 1.557,-- 293,--
BenzstralRe 3-7 1966 21 5 1.136,-- 1.026,-- 1.220,-- 77,--
Benzstralle 8-12 1968 24 3 1.158,-- 856,-- 1.377,-- 270,--
BenzstralRe 14-18 1968 24 3 1.128,-- 943,-- 1.284,-- 173,--
BenzstraRe 20-24 1969 23 10 1.280,-- 1.008,-- 1.677,-- 220,--
BenzstralRe 30,32 1973 36 10 866,-- 706,-- 1.131,-- 133,--
Bergh&duschensweg 166 1960 33 20 1.050,-- 854,-- 1.296,-- 130,--
Bergheimer StralBe 505 1958 29 6 1.224,-- 984,-- 1.385,-- 165,--
Blankenheimer StraBe 71-77 1973 28 14 599,-- 552,-- 820,-- 82,--
Bonner Stral3e 210-216 1993 24 8 1.646,-- 1.415,-- 2.079,-- 241,--
Boschstrafie 1 1967 56 19 937, 654,-- 1.360,- 220,--
Benzstralle 9

Briicke 46 2000 25 3 1.328,-- 1.233,-- 1.386,-- 83,--
BZ?;?S‘igzterazﬁle_ 2336’ 1969 50 2 1349~ | 1.347- | 1.352-- 5,--
Daimlerstral3e 28, 30 1961 28 7 812,-- 597,-- 1.068,-- 153,--
DaimlerstraBe 239 1961 18 6 1.077,-- 865,-- 1.309,-- 157,--
Daimlerstralle 241 1961 18 13 1.131,-- 664,-- 1.351,-- 207,--
Daimlerstraf3e 243 1961 18 8 1.029,-- 743,-- 1.174,-- 132,--
Dechant-Hess-Stral3e 16, 18 1995 22 4 1.823,-- 1.479,-- 2.011,-- 243,--
ﬁfﬁlnrtsx:f;jtg?:gffés 1083 26 8 1512~ | 1245~ | 1700 | 169--
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Durchschnittswerte 2001-2010

(Uber Indexanpassung, ohne _Stellplatz)

tatsach- Anzahl Anzahl
StraRe und Hausnummer liches Einheiten Kauf-
Baujahr | im Objekt falle Mittel Minimum Maximum | Standard-
(€/m2) (€/m?) (€/m?) abw.
Derikumer Weg 26, 28 1993 30 3 1.768,-- 1.616,-- 1.868,-- 134,--
Deutschordensstrafie 2-6 1994 48 8 1434 | 1212 | 1.775- 211,
Dammweg 2, 2A
Deutschordensstrafl3e 8-14 1993 56 9 1.540,-- 1.312,-- 1.709,-- 123,--
Deutzer StraRe 29-33 1984 24 9 1.336,-- 1.027,-- 1.636,-- 213,--
Deutzer StralBe 35, 37 1984 31 16 1.285,-- 1.036,-- 1.517,-- 139,--
Deutzer StralBe 64-68 1985 35 19 1.301,-- 918,-- 1.591,-- 195,--
Deutzer StralRe 72, 74 1984 26 6 1.410,-- 1.184,-- 1.542,-- 135,--
DyckhofstraRe 26-32 1967 26 5 933,-- 903,-- 1.006,-- 42,--
Eggenhofstral3e 8-12, 20, 22 1973 54 13 1.014,-- 924,-- 1.261,-- 106,--
Eichendorffstrafte 21 1960 21 12 1.066,- 873,-- 1.498 - 224,--
Holderlinstrale 1

Eichendorffstral3e 46-50 1957 32 6 1.577,-- 1.350,-- 1.872,-- 178,--
Einsteinstrale 3, 5 1972 28 7 1.019,-- 824,-- 1.287,-- 174,--
EinsteinstralBe 7, 7A, 9 1971 39 7 1.085,-- 784,-- 1.238,-- 174,--
E'ﬁ::;::::g: ;_71’019 1074 68 8 1166, | 872~ | 1590 | 207
EinsteinstralBe 180-184 1966 19 7 1.387,-- 1.218,-- 1.504,-- 106,--
Einsteinstralle 186-190 1966 19 8 1.063,-- 714,-- 1.390,-- 237,--
Engelbertstralle 3-7 1962 24 5 1.165,-- 1121, 1.229,-- 43,--
Engelbertstralie 6-10 1958 24 5 1.023,-- 777, 1.441,-- 259,--
Euskirchener Stral3e 6 1973 26 4 790,-- 708,-- 919,-- 94,--
Euskirchener Stral3e 78-98 1971 222 69 547,-- 321,-- 1.089,-- 164,--
Fabianusstralle 2-6 1998 21 4 1.642,-- 1.428,-- 1.739,-- 144.,--
':Kr;rt‘:sgjgggzzs 1993 35 6 1.124,- 850,-- 1.425, - 204,--
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Durchschnittswerte 2001-2010
(uber Indexanpassung, ohne _Stellplatz)

tatsach- Anzahl Anzahl
StraRe und Hausnummer liches Einheiten Kauf-
Baujahr | im Objekt falle Mittel Minimum Maximum | Standard-

(€/m2) (€/m2) (€/m2) abw.
Fliaerl‘t';ir;f:;%iez? 1992 30 7 1.235,- 987,-- 1.356,-- 136,
Frankenstral3e 25 1993 16 5 986,-- 796,-- 1.079,-- 122,--
E;'ff\ﬂi:sﬁae?fefi 1987 27 7 1316~ | 1.185- | 1532, 124,
FurtherhofstralRe 31-49 1961 140 41 968,-- 610,-- 1.346,-- 179,--
FurtherhofstraBe 46, 48 1961 24 6 969,-- 684,-- 1.336,-- 191,--
FurtherhofstralBe 54-58 1963 84 22 821,-- 516,-- 1.052,-- 168,--
Furtherhofstral3e 60 1963 28 6 866,-- 683,-- 946,-- 87,--
Gell'sche Stral3e 64, 64A, 66, 66A 1974 80 21 890,-- 576,-- 1.307,-- 191,--
Gell'sche Stral3e 68, 70 1974 55 13 911,-- 618,-- 1.289,-- 190,--
Gell'sche Strale 72 1974 45 12 887,-- 662,-- 1.156,-- 131,--
Gell'sche StralBe 74 1974 48 17 778,-- 521,-- 940,-- 130,--
Gell'sche StralRe 76,78 1971 59 16 881,-- 694,-- 1.198,-- 152,--
Gell'sche StraBe 109-111 1984 16 6 1.423,-- 1.202,-- 1.611,-- 159,--
GeulenstralBe 27-29 1994 19 5 1.545,-- 1.483,-- 1.663,-- 71,--
Gierer Stral3e 24-30 1975 36 8 1.241,-- 1.041,-- 1.383,-- 105,--
Gierer Stral3e 25-29 1973 18 6 1.293,-- 1.208,-- 1.346,-- 48,--
Glehner Weg 39-41 1991 38 8 1.556,-- 1.208,-- 1.860,-- 240,--
Gorlitzer Stral3e 2-6 1972 476 195 591,-- 276,-- 1.119,-- 154,--
Gorlitzer Strale 5, 7 1973 242 63 723,-- 428,-- 1.155,-- 196,--
Grefrather Weg 89, 91 1974 27 9 1.120,-- 823,-- 1.329,-- 194,--
Grefrather Weg 92-100 1978 89 23 1.084,-- 870,-- 1.352,-- 136,--
Grillparzer Weg 16-20 1982 36 19 1.185,-- 906,-- 1.542,-- 191,--
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Durchschnittswerte 2001-2010
tatsich- Anzahl Anzahl (Uber Indexanpassung, ohne _Stellplatz)
Straf3e und Hausnummer liches Einheiten Kauf-
Baujahr | im Objekt falle Mittel Minimum | Maximum | Standard-
(€/m2) (€/m2) (€/m2) abw.
s?ergzﬁ?éie;r;\é?\?vgi?s 1969 72 20 1.115,-- 846,-- 1573, 182,--
Gut Vellbriiggen 7-10 1998 16 5 1.802,-- 1.713,-- 1.986,-- 118,--
Hardenbergstrale 9-13 1975 18 10 1.226,-- 971,-- 1.383,-- 128,--
Hardenbergstral3e 15-25 1973 61 28 1.223,-- 850,-- 1.529,-- 200,--
Harffer Stral3e 37-43 1974 60 33 852,-- 475,-- 1.329,-- 346,--
Harffer StraBe 45-47 1972 16 4 1.132,-- 858,-- 1.293,-- 191,--
Harffer Stral3e 62-70 1972 54 7 895,-- 646,-- 1.062,-- 162,--
Helmholtzstral3e 6-8 1978 18 4 1.246,-- 1.010,-- 1.550,-- 229,--
Herzogstralle 1A-1F 1996 71 6 1.496,-- 1.280,-- 1.809,-- 204,--
HerzogstralRe 25-33 1998 40 10 1.695,-- 1.502,-- 2.044,-- 161,--
:rif‘tzrg?:‘anggig;sl’gz 1901 47 8 1693 | 1377~ | 2082~ | 210~
H:ﬁ:”;;ﬁ:ﬁ;éif 1997 34 18 1431 | 1191 | 1.612- 117,
Hubertusweg 2, 2A 1974 47 9 1.276,-- 713,-- 1.519,-- 304,--
Hubertusweg 7 1973 40 4 1.134,-- 865,-- 1.460,-- 234,--
Hubertusweg 11, 13 1970 96 34 892,-- 669,-- 1.161,-- 131,--
Gla'd";:;’gfgrﬁsi i 1984 65 23 1.313,-- 934,-- 1.700,-- 228,--
;3;?;3&?; ezll% 1972 90 28 920, 702~ | 1131~ | 120
E:Jrsg:t?:;ez;’zg 1972 90 25 936,-- 637,-- 1.201,-- 144,--
Johanna-Etienne-Stralle 12-22 1995 77 8 1.355,-- 1.220,-- 1.471,-- 94,--
Johanna-Etienne-StraRe 32-36 1998 27 5 1.437,-- 1.347,-- 1.589,-- 97,--
Johannes-Geller-Strafie 2-6 1995 36 6 1440 | 1.198- | 1.790- 248,--
Marienstral3e 49

Julicher StraRe 70 1995 21 4 1.691,-- 1.458,-- 2.014,-- 258,--
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Durchschnittswerte 2001-2010
atsachs Anzahl Anzahl (uber Indexanpassung, ohne _Stellplatz)
Strafe und Hausnummer liches Einheiten Kauf-
Baujahr | im Objekt falle Mittel Minimum Maximum | Standard-
(€/m2) (€/m2) (€/m2) abw.
Kaarster Heide 38-46 1994 43 11 1.285,-- 1.108,-- 1.671,-- 151,--
Kaarster Strale 50 1967 40 9 989,-- 842,-- 1.145,-- 97,--
Kaarster StraRe 127 1974 24 6 1.083,-- 785,-- 1.338,-- 196,--
Kaarster StraRe 191A-191D 1982 36 7 1.370,-- 1.127,-- 1.579,-- 158,--
Kaarster StraRe 193-195 1979 18 5 1.205,-- 993,-- 1.535,-- 217,--
Kaarster Strae 215A-219 1973 44 11 1.069,-- 882, 1.391,- 186,--
Am Stock 2
Kaarster StralRe 230A-C, 232 A-B 1982 61 73 1.334,-- 1.110,-- 1.720,-- 151,--
Kaiser-Friedrich-StraBe 154-164 1972 143 M 964,-- 681,-- 1.354,-- 178
Florastral3e 9-13

Kaiser-Friedrich-StraRe 164 a 1985 17 17 1.096,-- 852,-- 1.419,-- 166,--
Kaiser-Friedrich-StraRe 166 1972 65 11 989,-- 779,-- 1.249,-- 136,--
U';;”:Zgﬁggelgé’lg ) 1953 48 10 1.036,-- 758,-- 1.432,-- 240,--
KeltenstraBe 18-24 1993 51 7 1.009,-- 910,-- 1.277,-- 131,--
KeltenstraRe 30 1993 16 4 872,-- 802,-- 1.016,-- 100,--
Buﬁgce’:sgt?:gegls 1984 17 6 1.867,- | 1.443-- | 2.139-- 269, --
H:isr::f;;izfr;g‘;lf_ . 1993 60 16 1.907,~ | 1534 | 2.295- 207,--
Klever StraBe 172-182 1986 16 3 1.451,-- 1.410,-- 1.504,-- 48,--
Konrad-Adenauer-Ring 29 1993 23 3 1.636,-- 1.447,-- 1.916,-- 247 ,--
KonstantinstraRe 3-25 1982 85 16 1.567,-- 1.368,-- 1.814,-- 143,--
Kuhweg 1965 20 7 1.178,-- 883,-- 1.533,-- 250,--
R"L‘I"‘:r';f:;%ielg"lfg) 1969 32 8 1.017,- 889, 1.107,-- 76,
Lﬁfﬁjgfﬁféi 11? 1974 98 22 1.226,-- 924,-- 1.498,-- 163,--
AIbertu;?;jgr?jtsr—?sri?arlsjzo, 22 1975 60 19 1.205,~ 910~ 144~ 218,
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Durchschnittswerte 2001-2010

(Uber Indexanpassung, ohne _Stellplatz)

tatsach- Anzahl Anzahl
StraBe und Hausnummer liches Einheiten Kauf-
Baujahr | im Objekt falle Mittel Minimum Maximum | Standard-
(€/m2) (€/m?) (€/m?) abw.
Lortzingstral3e 4-8 1975 27 8 1.066,-- 914,-- 1.262,-- 123,--
Ludgerusring 5-7 2000 40 6 1.758,-- 1.528,-- 1.941,-- 185,--
Maastrichter Strae 38-42 1993 39 7 1.146,-- 911,-- 1.469,-- 234,--
Maastrichter Strae 44-46 1994 58 10 1.331,-- 970,-- 1.913,-- 339,--
Maastrichter Strae 50-54 1994 45 9 1.459,-- 1.209,-- 1.793,-- 186,--
Maastrichter StraRe 56-62 1994 30 6 1.417,-- 1.102,-- 1.753,-- 211,
MaximilianstraBe 14-18 1971 30 4 1.358,-- 1.174,-- 1.447,-- 125,--
MaximilianstraBe 20-24 1972 30 5 1.151,-- 1.017,-- 1.302,-- 108,--
Meererhof 1974 148 34 1.128,-- 768,-- 1.455,-- 150,--
Meertal 17-19 1998 25 8 1.606,-- 1.373,-- 1.757,-- 141,--
Meertal 24-26 2000 24 3 1.657,-- 1.604,-- 1.737,-- 71,--
Meertal 202-216 2000 40 8 1.803,-- 1.431,-- 2.045,-- 218,--
Mommsenstralle 22-28 1974 21 5 1.183,-- 911,-- 1.590,-- 259,--
Muiggenburgstrale 6-10 1990 19 10 1.718,-- 1.464,-- 1.863,-- 122,--
Muhlenstral3e 43-53 1991 31 8 2.083,-- 1.553,-- 2.449,-- 281,--
Nibelungenstraflie 88-98 1980 37 4 1.434,-- 1.136,-- 1.701,-- 270,--
Oberstralie 44-48 1989 38 11 1595~ | 1177 | 1775 201,--
Rottelsgasse 7

Peter-Loer-Stral3e 35-39 1981 23 10 1.324,-- 1.137,-- 1.683,-- 153,--
En';zg';ftt:rgzjif’z L 1970 31 7 1191 | 1.052- | 1.349- 128,--
PutzstralRe 12-16 1984 24 13 1.332,-- 1.145,-- 1.696,-- 167,--
PutzstralRe 18-20 1984 16 5 1.227,-- 1.019,-- 1.388,-- 158,--
Goﬁ:;g:as"t‘:z;etl 5 1981 246 106 | 1156~ | 800~ | 1655- | 201,
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Durchschnittswerte 2001-2010

(uber Indexanpassung, ohne _Stellplatz)

tatsach- Anzahl Anzahl
Straf3e und Hausnummer liches Einheiten Kauf- . o )
Baujahr | im Objekt falle Mittel Minimum Maximum | Standard-
(€/m2) (€/m2) (€/m2) abw.
Rheydter StralRe 183 1993 23 3 1.256,-- 1.185,-- 1.328,-- 72,--
Rheydter StralRe 301 1996 25 5 1.651,-- 1.458,-- 1.939,-- 189,--
Romerstral3e 15 1993 16 6 1.204,-- 800,-- 1.409,-- 215,--
Romerstralze 19 1993 22 4 1.171,-- 1.026,-- 1.362,-- 152,--
SalzstraRe 39-43 2002 45 4 1.844,-- 1.585,-- 2.129,-- 300,--
SchillerstraRe 50
Kornerstrale 24-26 1956 26 3 1.212,-- 1.087,-- 1.333,-- 123,--
SchmolzstrafSe 23-27 1960 72 18 850, 622,-- 1.163,- 160,--
Bocklerstralle 1
Schwalbenweg 1-3 1974 18 5 883,-- 699,-- 1.090,-- 168,--
Schwalbenweg 5-7 1974 18 4 964,-- 768,-- 1.197,-- 178,--
Stlrzelberger StraBe 2-12
BurgstraRe 21, 23 1974 91 17 1.031,-- 705,-- 1.335,-- 168,--
Delrather StraBe 4, 6
SidstralRe 34-38 1974 48 10 1.172,-- 884,-- 1.490,-- 178,--
Thomas-Mann-Stral3e 1-9A 1975 58 16 1.000,-- 651,-- 1.296,-- 171,--
Trankgasse 1, 2 1985 36 24 1.146,-- 931,-- 1.392,-- 153,--
Ueckerather Straf3e 1-11 1972 36 7 931,-- 778,-- 1.050,-- 107,--
Uhlandstra3e 35
KantstraRe 12-14 1995 48 3 1.551,-- 1.387,-- 1.815,-- 232,--
Ulmenallee 114-132C 1974 180 64 868,-- 481,-- 1.294,-- 206,--
Ulmenallee 134-140 1970 94 22 929,-- 669,-- 1.215,-- 184,--
Vellbriggener Straf3e 1 2001 36 5 1.728,-- 1.489,-- 2.196,-- 285,--
Vellbriiggener Stral3e 81-83 1997 16 6 1.559,-- 1.347,-- 1.767,-- 157,--
Volmerswerther Stral3e 6-14 1981 43 9 1.278,-- 809,-- 1.554,-- 253,--
Volmerswerther StraBe 26-28
Dechant-Hess-StraRe 37-39 1995 70 6 1.279,-- 1.127,-- 1.638,-- 188,--
Weberstralle 66-70 1954 28 4 1.587,-- 1.564,-- 1.620,-- 25,--
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Durchschnittswerte 2001-2010

(Uber Indexanpassung, ohne _Stellplatz)

tatsach- Anzahl Anzahl
Stral3e und Hausnummer liches Einheiten Kauf- ) o )
Baujahr | im Objekt falle Mittel Minimum Maximum | Standard-
(€/m2) (€/m?) (€/m?) abw.
WeingartstraRe 5-13 2001 32 7 1.693,-- 1.412,-- 2.053,-- 280,--
Weingartstrale 33A-C 1986 35 7 1.362,-- 1.149,-- 1.864,-- 238,--
WeserstraRe 6-10 1975 20 5 1.210,-- 919,-- 1.429,-- 205,--
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5.2.3 Kaufpreisanalyse von Wohnungseigentum

- Abhangigkeiten von verschiedenen Einflissen -

Die Preise von Eigentumswohnungen seit 2000 wurden weiteren Analysen unterzogen, um
den Wert beeinflussende GroRRen quantitativer und qualitativer Art auf die ZielgrolRe €/m2 -
Wohnflache zu finden und zu beschreiben.

Bei dieser Untersuchung wurden Wohnanlagen mit mehr als 200 Wohnungen nicht bertck-
sichtigt. In den letzten Jahren war fir Wohnungen in Anlagen mit mehr als 200 Wohnungsein-
heiten ein Uberdurchschnittlicher Preisverfall zu beobachten, der ebenfalls das Ergebnis der
Untersuchung verfalschen wirde. Fir diese Objekte sind jedoch durchschnittliche Kaufpreise
ermittelt und auf der Seite 53 ff wiedergegeben worden.

Die gefundene Gleichung ist bei sachverstandiger kritischer Prifung geeignet, einen Ver-
gleichswert fir ein bestimmtes Wohnungseigentum abzuleiten. In dem ermittelten Vergleichs-
wert ist kein Stellplatz enthalten .

Im Anhang 1 sind die statistischen Bezirke der Stadt Neuss kartenmaf3ig dargestellt. Diese
statistischen Bezirke werden zur Ermittlung eines Vergleichswertes benétigt.

Der Analyse liegen insgesamt 4293 geeignete Verkaufsfalle von Wohnungseigentum
zugrunde. In dieser Analyse sind Verkaufsfalle fir Teileigentum wie Geschéfte, Laden, Praxen
und Buros nicht enthalten. Auf Grund des geringen Zahlenmaterials bietet es sich auch nicht
an, fur diese Teileigentumsmarkte eine Gleichung zu ermitteln. Auf den folgenden Seiten wird
das Ergebnis der Kovarianzanalyse mit der gefundenen Gleichung, Grafiken, Beispiel und
Fehlerbetrachtungen wiedergegeben.
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Bestimmende Gleichung Statistische Angaben
Fallzahl | Mittel F | T|
Y [€/m2 - Wohnflache] = 4293 | 1445 | 597,36 | 24,89
+ 1.088,15
+ 198,17 Neuerstelltes WE, Erstverkaufe 725 2204 8,20
+|- 137,81 falls WE, Weiterverkaufe 2768 1293 198,61 | 12,98
+ 0,00 Teilmarkt Umgewandeltes WE, Erstverkéaufe 800 1285 ~~
+ 178,48 2000 427 1644 10,95
+ 130,71 falls 2001-2002 910 1589 9,10
+ 51,48 Verkaufsjahr 2003-2007 2101 1398 3,95
+|+ 38,61 2008-2009 540 1286 81,34 -2,57
+ 0,00 2010 315 1351 ~~
- 973,01 <1950 104 1142 27,87
- 659,11 1950 - 1969 910 1276 23,25
- 675,13 falls tatséachliches 1970 - 1979 1258 1115 23,91
- 528,83 Baujahr 1980 - 1989 610 1391 220,51 | 18,58
+|- 408,34 1990 - 1994 378 1493 14,07
- 271,13 1995 - 1999 229 1650 9,17
203,99 2000 - 2004 634 2130 10,43
+ 0,00 2005 - 2010 170 2238 ~~
+ 707,89 1,11 466 1802 29,34
+ 606,35 2,6,12,13 648 1557 26,11
+ 520,95 falls statistischer |5, 7,18 548 1677 21,80
+|+ 473,03 Bezirk 14, 15, 16, 22, 28 727 1436 240,57 | 20,89
+ 416,51 8, 19, 20, 21, 23, 25, 27 1345 1275 18,86
+ 331,14 9,17, 24, 26 450 1323 13,90
+ 0,00 4,10 109 756 ~~
+ 225,66 Anzahl bis 4 Vollgeschosse 3423 1528 16,43
+|+ 127,17 | Vollgeschosse im |5 - 6 Vollgeschosse 448 1238 152,62 7,92
+ 0,00 Objekt 7 und mehr Vollgeschosse 422 992 ~~
+ 144,28 Wohnung nicht vermietet ist 3753 1481 13,45
+ falls 181,02
+ 0,00 Mietverhaltniss tibernommen wird 540 1197 ~~
- 220,86 30 m2 bis 39 m? 130 1023 10,47
- 95,67 falls 40 m2 bis 59 m? 741 1299 7,68
+| + 4,70 WohnungsgréRe |60 m2 bis 99 m? 2831 1453 81,34 0,44
+ 0,00 >= 100 m? 591 1685 ~~
+ 186,36 bis 4 WE 336 1569 7,92
+ 109,45 | falls Wohneinheiten |5 bis 19 WE 1327 1541 5,40
+|+ 6247 im Objekt 19 bis 99 WE 2464 | 1403 37,08| 3,24
+ 0,00 100 bis 200 WE 166 1042 ~~
Zusatzliche statistische Angaben:
R =0,89 Standardabweichung = 210,27 V.K. = 14,54
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Gesucht sei der Vergleichswert fur eine Eigentumswohnung in einem in der Gemarkung
Neuss-Stadionviertel ( statistischer Bezirk 14 ) gelegenen Objekt mit 3 Vollgeschossen. Die
Wohnungseigentumsanlage wurde im Jahr 1974 errichtet. Das Wohnungseigentum ist nicht
vermietet, wurde im Jahr 2010 verkauft und besitzt eine GroRe von 50 m2. Die Wohnung
befindet sich in einer Wohnanlage mit 15 Wohneinheiten.

Bestimmende Gleichung Beispielberechnung
Y [€/m2 - Wohnflache ] = Angabe Wert (berechnet)
1.088,15 (Konstante)
+ 198,17 Neuerstelltes WE, Erstverkaufe
+1 - 137,81 falls Neuerstelltes WE, W eiterverkaufe X -137,81
+ 0,00 Teilmarkt Umgewandeltes WE, Erstverkaufe
+ 178,48 2000
+ 130,71 falls 2001- 2002
+ 51,48 Verkaufsjahr 2003- 2007
+|+ 38,61 2008 - 2009
+ 0,00 2010 X 0,00
973,01 < 1950
659,11 falls 1950 - 1969
675,13 tatsachliches 1970 - 1979 X -675,13
528,83 Baujahr 1980 - 1989
+1 - 408,34 1990 - 1994
271,13 1995 - 1999
203,99 2000 - 2004
+ 0,00 2005 - 2010
+ 707,89 1,11
+ 606,35 2,6,12,13
+ 520,95 falls statistischer |5, 7, 18
+|+ 473,03 Bezirk 14, 15, 16, 22, 28 X 473,03
+ 416,51 8, 19, 20, 21, 23, 25, 27
+ 331,14 9,17, 24, 26
+ 0,00 4,10
+ 225,66 Anzahl bis 4 Vollgeschosse X 225,66
+|+ 127,17 Vollgeschosse im  |5- 6 Vollgeschosse
+ 0,00 Objekt 7 und mehr Vollgeschosse
+ 144,28 Wohnung nicht vermietet ist X 144,28
+ falls
+ 0,00 Mietverhaltniss Gibernommen wird
220,86 30 m? bis 39 m?
95,67 falls 40 m? bis 59 m? X -95,67
+|+ 4,70 WohnungsgroBe |60 m? bis 99 m?
+ 0,00 >=100 m?
+ 186,36 bis 4 WE
+ 109,45 |falls Wohneinheiten im|5 bis 19 WE X 109,45
+|+ 6247 Objekt 19 bis 99 WE
+ 0,00 100 bis 200 WE
Kaufpreis der Eigentumswohnung 1.131.96
(in €/ m2 - Wohnflache, ohne Stellplatz) = ’ !
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Zur Uberprifung des Vertrauensbereichs der mittels der Gleichung ermittelten Werte fiir Woh-
nungseigentum, wurde zu jedem Kauffall der tatsachliche Kaufpreis mit dem berechneten
Wert verglichen. Das Ergebnis der Uberprifung ergab folgende Werte:

Abweichungen zwischen den tatsachlich erzielten Pre isen
und den mittels der Gleichung ermittelten Werte
¥+ Alle Teilméarkte ***

Abweichung
<10% 48,2%
>10% < 20% 32,2%
> 20% 19,6%
Summe 100,0%
Anzahl der Kauffalle 4293

Ein mittels der Gleichung ermittelter Wert einer Eigentumswohnung wird mit einer Wabhr-
scheinlichkeit von 0,48 mit einem Fehler von weniger als 10% ermittelt werden. Fir die einzel-
nen Teilmarkte sehen die Wahrscheinlichkeiten jedoch sehr unterschiedlich aus. Im nachfol-
genden werden die Wahrscheinlichkeiten fir die einzelnen Teilmérkte wiedergegeben.

Abweichungen zwischen den tatsachlich erzielten Pre isen
und den mittels der Gleichung ermittelten Werte

***  Neuerstelltes Wohnungseigentum -Erstverkaufe - ***
Abweichung
<10% 67,6%
>10% < 20% 26,2%
> 20% 6,2%
Summe 100,0%
Anzahl der Kauffalle 725

Abweichungen zwischen den tatsachlich erzielten Pre isen
und den mittels der Gleichung ermittelten Werte
*** Wohnungseigentum -Weiterverkdufe- ***

Abweichung
<10% 43,6%
>10% < 20% 32,3%
> 20% 24,1%
Summe 100,0%

Anzahl der Kauffalle 2768
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Abweichungen zwischen den tatsachlich erzielten Pre isen
und den mittels der Gleichung ermittelten Werte
*** in Wohnungseigentum umgewandelte Mietwohnunge n -Erstverkaufe- ***

Abweichung
<10% 46,8%
>10% < 20% 37,1%
> 20% 16,1%
Summe 100,0%
Anzahl der Kauffalle 800

Werte fur neuerstelltes Wohnungseigentum (Erstverkaufe) kénnen mit einer hohen Wahr-
scheinlichkeit von 0,68 mit einem Fehler von weniger als 10% ermittelt werden. Bei Weiterver-
kaufen von Wohnungseigentum liegt trotz der groRen Anzahl von Kauffallen die Wahrschein-
lichkeit einen Wert mit einem Fehler von weniger als 10% zu ermitteln nur bei 0,44. Hier ist der
Grund darin zu suchen, dass Art und Umfang von Modernisierungen sehr unterschiedlich sind
und zunachst bevorzugte Wohnlagen durch auf3ere Umstande an Wohnwert verloren haben
und somit einzelne Lagen entgegen der normalen Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt an
Wert verloren haben. Ebenso wurden Preise fiir zun&chst unattraktive Gebaude durch Sanie-
rungen und Modernisierungen erheblich verandert. Die ermittelten Werte (aul3er fir Woh-
nungseigentum *Erstverkaufe*) sollten daher mit den in diesem Marktbericht auf den Seiten 52
ff. aufgefiihrten Durchschnittswerten verglichen werden.
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5.2.4 Kaufpreise von Stellplatzen

Dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Neuss liegen 628 Kaufpreise von
Stellplatzen in Wohnungseigentumsanlagen aus den Jahren 2001 bis 2010 vor. Nachfolgende
Tabellen geben einen Uberblick tiber das Preisgeflige. Die Kaufpreise fur Tiefgaragenplatze
und Garagen in Wohnungseigentumsanlagen bewegen sich auf nahezu gleichem Niveau und
sind gestaffelt nach Baujahrsklassen in folgender Tabelle zusammengefasst.

Kaufpreise Tiefgaragenstellplatze und Garagen
in Wohnungseigentumsanlagen

Baujahrsklasse Anzahl Mitt?(i:\;vert St?bo\llard- von bis
2000 bis 2010 330 11.713 2.316 7.000 17.500
1990 bis 1999 32 9.382 2.387 5.000 13.000
1980 bis 1989 124 6.704 1.528 3.000 10.500

bis 1979 73 4.717 2.307 2.500 10.000

Kaufpreise oberirdischer Stellplatze
in Wohnungseigentumsanlagen

Baujahrsklasse Anzahl Mittelwert Standard- von bis
(€) abw.

alle 98 3.464 1.095 1534 6.900
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5.3 Liegenschaftszinssatze fir bebaute Grundstlicke

Der Zinssatz, mit dem sich der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich
verzinst, nennt man Liegenschaftszinssatz.

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz
von besonderer Bedeutung. In der Regel weicht er vom Zinssatz des allgemeinen Kapital-
marktes ab, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften von einer langfristigen Kapitalbindung
und einer gréfReren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden kann.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich unter anderem nach der Art und Nutzung
des Grundstiicks. Fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ist der Liegenschaftszinssatz
geringer als bei Mehrfamilienhausgrundstiicken oder gewerblich genutzten Objekten. Der
Gutachterausschuss hat Liegenschaftszinssatze auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung ermittelt fir die Teilmarkte:

- vermietetes Wohnungseigentum

- vermietete Ein- und Zweifamilienhduser
- Dreifamilienh&user

- Mehrfamilienh&user ab 4 Wohneinheiten
- gemischt genutzte Grundstiicke

- Geschafts- und Blrogrundstiicke

- Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Die Liegenschaftszinssatze wurden nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzen-
den der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA) ermit-
telt. Das vollstandige Modell kann im Internet unter der Adresse

http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodell e.html
eingesehen und heruntergeladen werden. Neben den Liegenschaftszinssatzen werden zu den

einzelnen Teilmarkten zusatzlich Rohertrags- und Reinertragsvervielfaltiger ermittelt (Makler-
formeln).
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53.1 Liegenschaftszinssatze fur vermietetes Wohnun
fur Wohnanlagen mit 4 bis 200 Wohnungen
Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum
Erhebungs- | Anzahl Liegenschaftszinssatz in %
zeitraum der Falle Mittel Minimum Maximum Standardabw.

2003-2004 88 4,6 2,8 6,6 0,9
2005-2006 61 4,3 3,1 6,2 0,7
2007-2008 62 4,2 2,9 6,7 0,9
2009-2010 52 4,6 3,0 6,1 0,8

Maklerformeln

[ Kaufpreis = Vervielfaltiger * Jahresertrag ]

Erhebungs- . Verwﬂelfaltlger Standard- Verwfelfaltlger Standard-
zeitraum Falle uber abweichun Uber abweichun
Rohertrag g Reinertrag g
2003-2004 92 16,6 2,7 20,6 3,2
2005-2006 61 16,6 2,2 21,2 2,5
2007-2008 63 17,0 3,1 21,8 3,5
2009-2010 56 15,0 2,8 19,6 2,9

gseigentum
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5.3.2 Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhduse  r
( ab 4 Wohneinheiten )

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienh&auser

Erhebungs- Anzahl Liegenschaftszinssatz in %

zeitraum Kaufféalle Mittel Minimum Maximum Standardabw.
2003-2004 12 54 4,0 7,1 0,9
2005-2006 28 55 3,6 7.4 1,0
2007-2008 26 5,6 3,5 7.3 1,0
2009-2010 21 55 3,8 7,3 0,9

Maklerformeln [ Kaufpreis = Vervielfaltiger * Jahresertrag ]

Erhebungs- Kauffalle Vervielfaltiger Standard- Vervielfaltiger Standard-
zeitraum Uber Rohertrag abweichung Uiber Reinertrag abweichung
2003-2004 12 13,3 2,0 17,2 2,6
2005-2006 28 13,1 2,2 17,0 2,7
2007-2008 26 12,3 2,1 16,2 2,5
2009-2010 21 12,9 2,1 17,1 2,4
Kenngrof3en (Mittelwerte)
. Grund- Wohn- Nettokalt- Rest-
Erhebungs- . Kaufpreis . i . nutzungs-
: Kauffalle ) stucks- flache miete
zeitraum in € . ) . . dauer
flache in m2 in m2 in €/m2 .
in Jahren
2003-2004 12 551.000 670 609 5,84 38
2005-2006 28 722.000 1.003 816 6,02 38
2007-2008 26 727.000 1.044 875 5,88 36
2009-2010 21 527.000 791 629 6,11 38
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5.3.3 Liegenschaftszinssatze fur sonstige Teilma  rkte
Grundsticks - Frhebungs- Anzahl Liegenschaftszinssatz in %
teilmarkt zeitraum der Falle Mittel Minimum Maximum Stan.dard-
abweichung
vermietete Ein- und 2006-2010 18 3,2 1,7 46 07
Zweifamilienhauser
Dreifamilienhauser 2006-2010 15 4,5 3,6 59 0,6
gemischt genutzte 2006-2010 | 22 6,0 43 7 0.7
Grundstlicke
Geschatfts- und 2004-2010 16 6,3 4,7 8,2 1,0
Burogrundstiicke
Gewerbe- und 2004-2010 13 7,5 4,6 10,2 17
Industriegrundstiicke
Maklerformeln [ Kaufpreis = Vervielfaltiger * Jahresertrag ]
Grundstucks- Erhebungs- Anzahl Verw"elfalnger Standard- Verv!glfaltlger Standard-
teil kt it der Félle uber abweichun Uber abweichun
elimar zeltraum Rohertrag 9 Reinertrag 9
vermietete Ein- und 2006-2010 18 21,0 3,2 26,4 3,5
Zweifamilienhauser
Dreifamilienhauser 2006-2010 15 14,5 1,8 19,1 2,2
gemischt genutzte 2006-2010 19 12,1 14 15,8 16
Grundstlicke
Geschafts- und 2004-2010 16 12,8 14 15,7 18
Birogrundstiicke
Gewerbe- und 2004-2010 13 10,8 2,5 13,1 2,8
Industriegrundstiicke
Kenngréf3en (Mittelwerte)
. Grund- Wohn-/ Nettokalt- Rest-
. . Erhebungs- | Kauf- Kaufpreis " Nutz- ) nutzungs-
Grundstticksteilmarkt . N . stiicks- N miete
zeitraum falle in€ . . flache . dauer
flache in mz . in €/m2 .
in m2 in Jahren
vermietete Ein- und
. . N 2006-2010 18 310000 609 182 6,60 45
Zweifamilienhauser
Dreifamilienhauser 2006-2010 15 264500 338 236 6,30 36
gemischt genutzte 2006-2010 | 22 1030000 824 1121 6,12 35
Grundstiicke
Geschafts- und 2004-2010 | 16 3810000 3603 3731 8,28 44
Blrogrundstiicke
Gewerbe-und 2004-2010 | 13 6427000 | 16669 8221 5,68 40
Industriegrundstiicke
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54 Kaufpreisanalysen fur bebaute Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Neuss hat Kaufpreise von bebau-
ten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken aus dem gesamten Stadtgebiet von Neuss
aus den Jahren 1995 bis 2010 untersucht.

Das Ergebnis der Untersuchung waren Gleichungen mit der ZielgroRe Gesamtkaufspreis im
Jahr i und den Einheiten Bruttogrundflache [BGF], umbauter Raum und Wohnflache (Kovari-
anzanalysen). Mit Hilfe der Gleichungen ist es bei sachverstandiger kritischer Prifung mog-
lich, einen Vergleichswert flr ein bebautes Ein- und Zweifamilienhausgrundsttick in Neuss zu
ermitteln.

Es wurden Grundstiicke mit Wohngebduden ab Baujahr 1950 bericksichtigt. Fir Grund-
stiicke mit alteren Wohngebauden vor 1950 liegen keine ausreichenden ausgewerteten Kauf-
preise vor. FUr freistehende Ein- und Zweifamilienhauser tber 2 30 m2, Doppelhaushalf-
ten Gber 180 m? und Reihenh&ausern und Bungalows tbe r 160 m? Wohnflache sind die
Gleichungen wegen der geringen Anzahl von Vergleich  spreisen dieser Grol3e nur be-
dingt anwendbar.

Die Bodenwerte sind bei Gibergrof3en Grundstiicken in der Weise modifiziert worden, dass ein
durchschnittlicher Bodenwert aus Vorder- und Hinterland (Hinterland = 30% des Bodenricht-
wertes des Vorderlandes) ermittelt und den Berechnungen zugrunde gelegt wurde.

Weitere Aussagen, die aus der oben aufgefiihrten Grundgesamtheit abgeleitet werden kén-
nen, sind dem Kapitel 5.4.4 zu entnehmen. Hier sind mittlere Grol3en und verschiedene Ver-
haltniszahlen bezogen auf die unterschiedlichen Haustypen angegeben. Hierbei ist insbeson-
dere auf den Bodenwertanteil am Gesamtkaufpreis hinzuweisen.

Die GroRRen Bruttogrundflache, umbauter Raum und Wohnflache wurden wie folgt ermittelt:

a) Bruttogrundflachen:  Berechnung nach DIN 277/1987

b) Wohnflachen: ermittelt nach Il. Berechnungsverordnung (seit 01.01.2004 ersetzt
durch die Wohnflachenverordnung); Balkone, Loggien und
Uiberdachte Terrassen wurden zur Halfte auf die Wohnflache ange-
rechnet; zu Wohnzwecken ausgebaute Raume im Kellergeschoss
und nicht Gberdachte Terrassen wurden bei der Wohnflachen-
berechnung nicht berucksichtigt

¢) umbauter Raum: Berechnung nach DIN 277 (1950); nicht ausgebaute Dachge-
schosse oder Spitzbdden wurden zu einem Drittel in Ansatz
gebracht.



Seite 73

Der Einordnung der Ausstattungsklassen liegt folgen

Der Grundsticksmarkt in der Stadt Neuss -2011 —

de Tabelle zugrunde:

Einordnung des Ausstattungsstandards

Ein- und Zweifamilienhauser

Bauteil einfach mittel ehoben
Fassade Mauerwerk mit Putz oder | Verblendmauerwerk, gegliedertes Verblendmau-
Fugenglattstrich Warmedammputz, erwerk,
geringe Warmedammung | Warmedammver- Natursteinplatten, Metallver-
bundsystem, kleidung, hoher Warme-
mittlerer Warmestandard | dammstandard
Dach einfache Betondachpfan- | Ziegel- oder Flachdach, | Tondachpfannen, Schiefer-
nen, gedammt und Metallverkleidung,
Bitumen- und Kunststoff- hoher Warmedammstan-
abdichtung, dard, gegliedertes Dach
geringe Warmedammung
Fenster Holz, einfachverglast Kunststoff oder Holz, hochwertige Edel-
dammverglast, tlw. holzfenster, elektr. Rollla-
Rollladen den,
raumhohe Verglasung,
Warmeschutzverglasung
Sanitar Bad mit Dusche oder 1 Bad mit Du- 1-2 B&der, Gaste-WC,

Wanne und WC, einfa-
che Ausstattung

sche/Wanne, Gaste-WC,
Fliesen (2,00 m)

tlw. Mit Bidet, raumhoch
gefliest, groR3formatige
Fliesen

Bodenbelage

Holzdielen, Nadelfilz,
Linoleum,

einfaches PVC oder
Laminat, einfache klein-
formatige Fliesen

Teppich, hoherwertiges
PVC oder Laminat,
Fliesen

grol3formatige Fliesen,
Parkett, Naturstein

Innentiren einfache Fullungstiren, | Kunststoff oder Holztir- | Turblatter mit Edelholzfur-
Turblatter und Zargen blatter, Holzzargen nier,
gestrichen, Stahlzargen Glasturen, Holzzargen
Heizung Einzeltfen, Nachtspei- Zentral- oder Etagenhei- | FuBbodenheizung, zentrale

cherofen,
Warmwasserboiler

zung mit
Radiatoren, Durchlaufer-
hitzer

Warmwasserversorgung,
offener Kamin

Elektroinstallation

geringe Anzahl an
Steckdosen und Lich-
tauslassen (1-2),
Installationen tlw. Auf
Putz

je Raum 2-3 Steckdosen
und

Lichtauslasse, Installati-
onen

unter Putz

aufwandige Installation,
Gegensprechanlage, sonsti-
ge informationstechnische
Anlagen
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54.1 Gesamtkaufpreis im Jahr (1) je m? Bruttogrundflac he,
abgeleitet aus Kaufpreisen
Bestimmende Gleichung Statistische Angaben

Fallzahl | Mittel F | T
Y [ Kaufpreis je m2 - Bruttogrundflache ] = 2572 | 984 | 380,11 | 36,20
+ 992,65 - 2,067 * Bruttogrundflache (m?2) 2572 257 | 607,26 44,99
+ 0,677 * Grundstucksflache (m?) 2572 276 | 1460,21| 30,18

* Bodenrichtwert (€/m?2)
+ 1,414 . 2572 255 | 344,35 20,19

(zum Verkaufszeitpunkt )

* Gebaudealter in Jahren

- 6,217 . 2572 | 10,2 | 2588,08 | 39,11

( zum Verkaufszeitpunkt )
+ 55,74 1995-1999 631 995 5,74
+ 37,26 falls 2000-2002 647 986 | 26,36 3,96
+ + 20,41 Verkaufsjahr 2003 210 986 2,04
- 13,15 2004-2009 915 978 1,72
+ 0,00 2010 169 962 ~~~
+ 198,66 Einzelhaus 152 | 1048 11,55
+ + 149,11 Gebaude - |Doppelhaushélfte 572 1055| 114,39 9,26
+ 98,53 art Reihenmittelhaus 1152 | 941 6,20
+ 102,67 Reihenendhaus 625 982 6,36
+ 0,00 Bungalow 71 987 ~~~
- 166,56 Dach - nein 408 876 13,56
+ - 111,36 geschoss - ja 2025 | 998 | 114,86 9,81
+ 0,00 ausbau kein DG (Flachdach) 139 | 1091 ~~~
- 88,34 voll unterkellert 2367 | 969 2,15
+ + 28,09 falls nicht unterkellert 85 1198 | 131,29 | 10,11
+ 0,00 teilunterkellert 120 | 1120 ~~~
- 26,85 ohne 970 939 6,23

+ Garage 41,34

+ 0,00 mit 1633 | 992 ~~~
+ 257,95 gehoben 304 1144 33,54
+ + 107,90 Ausstattung [mittel 1849 | 970 | 562,73 | 20,96
+ 0,00 einfach 419 928 ~~~

Zusatzliche statistische Angaben:

R =0,86  Standardabweichung=88,80 V.K.=9,02
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Gesucht ist der Gesamtkaufpreis der nachfolgend beschriebenen Immobilie in Abhangigkeit

von der Bruttogrundflache

fUr ein Jahr i

Haustyp: Reihenmittelhaus
Verkaufsjahr i: 2010
Bruttogrundflache: 246 m2
Grundstucksflache: 213 m?
Bodenrichtwert : 290,- €/ m2
Baujahr: 1991 (Gebaudealter = 19)
Dachgeschoss: ausgebaut
Unterkellerung: voll unterkellert
Garage: ohne
Ausstattung: mittel
Bestimmende Gleichung Beispielberechnung
Y [ Kaufpreis je m2 - Bruttogrundflache ] Angabe Ver t (berechnet)
992,65 (Konstante) 992,65
2,067 * Bruttogrundflache (m2) 246 - 508,48
+ 0,677 * Grundstucksflache (m?2) 213 144,20
+ 1,414 * Bodenrichtwert (€/m?) 290 410,06
6,217 * Gebaudealter in Jahren 19 -118,12
+ 55,74 1995-1999
+| + 37,26 falls 2000-2002
20,41 Verkaufs - |2003
13,15 jahr 2004-2009
+ 0,00 2010 X 0,00
+ 198,66 Einzelhaus
+ 149,11 Gebéaude - |Doppelhaushélfte
+ + 98,53 art Reihenmittelhaus X 98,53
+ 102,67 Reihenendhaus
+ 0,00 Bungalow
166,56 Dach - nein
+| - 111,36 geschoss - | ja X -111,36
+ 0,00 ausbau kein DG (Flachdach)
88,34 voll unterkellert X -88,34
+ + 28,09 falls nicht unterkellert
+ 0,00 teilunterkellert
26,85 ohne X -26,85
+ Garage
+ 0,00 mit
+ 257,95 gehoben
+ + 107,90 Ausstattung |mittel X 107,90
+ 0,00 einfach
Kaufpreis des Grundstiicks in € / m2-Bruttogrundflac he = 900,19
Gesamtkaufpreis des Grundstticks = 221.446,-- €
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54.2 Gesamtkaufpreis im Jahr (i) je m2 Wohnflache,
abgeleitet aus Kaufpreisen

Bestimmende Gleichung Statistische Angaben
Fallzahl | Mittel F | T|
Y [ Kaufpreis je m2 - Wohnflache ] = 3002 | 2048| 388,91 | 33,11
+1.762,30 - 7,746 * Wohnflache (m2) 3002 | 122 | 1606,08 | 40,08
+ 1,244 * Grundstiicksflache (m?2) 3002 275 | 844,10 29,05
* 1 2
+ g9 ~ Bodenrichtwert (€/m?) 3002 | 251 | 547,17 | 23,39
(zum Verkaufszeitpunkt )
* Gebaudealter in Jahren
- 13,050 . 3002 | 10,1 | 1894,33| 43,52
( zum Verkaufszeitpunkt )
+ 120,01 1995-1999 977 | 2120 6,60
+ 83,27 falls 2000-2002 676 | 2012 4,64
+| + 29,66 Verkaufs - 2003 217 | 2030| 40,18 1,53
- 22,54 2004-2009 948 | 2012 1,53
+ 0,00 2010 184 | 2005 ~~~
+ 266,90 Einzelhaus 168 | 2246 8,05
+| + 193,66 Gebéaude - |Doppelhaushalfte 680 2211| 43,69 6,27
+ 81,36 art Reihenmittlhaus 1342 | 1934 2,62
+ 112,67 Reihenendhaus 732 2044 3,58
+ 0,00 Bungalow 80 2200 ~~~
+ 122,94 Anzahl |eins 830 | 2219 12,40
+ der Voll - 153,65
+ 0,00 geschosse |zwei 2172 | 1983 ~~~
- 39,12 Dach - nein 529 2183 1,69
+| - 190,34 geschoss - |ja 2323 | 2006 | 125,39 8,50
+ 0,00 ausbau [kein DG (Flachdach) 150 | 2229 ~——
- 90,38 nicht unterkellert 85 1969 3,53
+| + 20,62 falls voll unterkellert 2758 | 2054 | 16,30 1,24
+ 0,00 teilunterkellert 129 | 1974 ~~~
- 53,99 ohne 1054 | 2015 6,77
+ Garage 45,88
+ 0,00 mit 1948 | 2066 ~———
+ 489,88 gehoben 357 | 2366 33,66
+| + 208,32 Ausstattung | mittel 2178 | 2031 | 566,67 21,41
+ 0,00 einfach 467 | 1885 ~~=

Zusatzliche statistische Angaben:

R =0,85 Standardabweichung = 177,68 V.K. =8,67
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Beispiel :
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Gesucht ist der Gesamtkaufpreis der nachfolgend beschriebenen Immaobilie in Abhangigkeit

von der Wohnflache fir ein Jahr i

Haustyp: Reihenmittelhaus
Verkaufsjahr i: 2010
Wohnflache: 122 m?
Grundstuicksflache: 213 m?
Bodenrichtwert : 290,- €/ m2
Baujahr: 1991 (Gebaudealter = 19)
Anzahl der Vollgeschosse: 2
Dachgeschoss: ausgebaut
Unterkellerung: voll unterkellert
Garage: ohne
Ausstattung: mittel

Bestimmende Gleichung

Y [ Kaufpreis je m2 - Wohnflache ]
1.762,30 (Konstante)

- 7,746 * Wohnflache (m?2)
+ 1,244 * Grundsticksflache (mz2)
+ 3,029 * Bodenrichtwert (€/m?2)

- 13,050 * Gebdaudealter in Jahren

Kaufpreis des Grundstiicks in € / mWohnflache =

Gesamtkaufpreis des Grundstuicks =

120,01 1995-1999
83,27 falls 2000-2002
+| + 29,66 Verkaufs - 2003
22,54 jahr 2004-2009
+ 0,00 2010
+ 266,90 Einzelhaus
+ 193,66 Gebéaude - |Doppelhaushalfte
+| + 81,36 art Reihenmittelhaus
+ 112,67 Reihenendhaus
+ 0,00 Bungalow
+ 122,94 Anzahl eins
+ der Voll -
+ 0,00 geschosse |zwei
39,12 Dach - nein
+| - 190,34 geschoss - |ja
+ 0,00 ausbau kein DG (Flachdach)
90,38 nicht unterkellert
+| + 20,62 falls voll unterkellert
+ 0,00 teilunterkellert
53,99 ohne
+ Garage
+ 0,00 mit
+ 489,88 gehoben
+| + 208,32 Ausstattung |mittel
+ 0,00 einfach

Beispielberechnung
Angabe Wert  (berechnet)
1.762,30
122 - 945,01
213 264,97
290 878,41
19 - 247,95
X 0,00
X 81,36
X 0,00
X -190,34
X 20,62
X -53,99
X 208,32
1.7 78,69
217.000,-- €
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5.4.3 Kaufpreis im Jahr ( i) je m3 umbauter Raum,
abgeleitet aus Kaufpreisen

Bestimmende Gleichung Statistische Angaben

Fallzahl | Mittel F | T|
Y [ Gesamtkaufpreis je m3 - umbauter Raum ] = 2909 | 389 | 347,93 | 36,83
+ 353,66 - 0,2806 * umbauter Raum (m?3) 2909 | 648 | 2248,85| 47,42
+ 0,2444 * Grundstucksflache (m?) 2909 | 272 | 974,73 | 31,22

* Bodenrichtwert (€/m?2)
+ 0,5312 . 2909 | 250 | 497,93 | 22,31

(zum Verkaufszeitpunkt )

* Gebaudealter in Jahren

- 21416 ! n 2909 | 9,1 | 1327,48| 3643

( zum Verkaufszeitpunkt )
+ 20,59 1995-1999 977 399 5,68
+ 9,55 falls 2000-2002 677 382 2,65
+| + 1,60 Verkaufs - 12003 213 381 | 47,96 0,42
- 8,16 jahr 2004-2009 911 384 2,63
+ 0,00 2010 131 400 ~~~
+ 45,02 Einzelhaus 154 410 9,12
+| + 32,55 Gebéude - |Doppelhaushalfte 659 416 | 53,72 7,61
+ 12,92 art Reihehnmittelhaus 1314 | 375 3,00
+ 13,07 Reihenendhaus 711 389 3,04
+ 0,00 Bungalow 71 353 ~~~
+ 24,38 nicht unterkellert 85 477 5,09
+| - 27,49 falls voll unterkellert 2704 | 385 | 125,32 8,66
+ 0,00 teilunterkellert 120 416 ~~~
- 8,19 ohne 1038 | 385 5,55

+ Garage 30,83

+ 0,00 mit 1871 | 391 ~~
+ 92,87 gehoben 347 436 34,80
+| + 39,39 Ausstattung | mittel 2104 | 387 | 605,94 | 22,09
+ 0,00 einfach 458 363 ~~~

Zusatzliche statistische Angaben:

R =0,82  Standardabweichung = 32,65 V.K. = 8,39
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Gesucht ist der Gesamtkaufpreis der nachfolgend beschriebenen Immobilie in Abhangigkeit
vom umbauten Raum flr ein Jahr i

Haustyp: Reihenendhaus
Verkaufsjahr i: 2010
umbauter Raum: 588 m3
Grundstucksflache: 227 m?
Bodenrichtwert : 290,- €/ m2
Baujahr: 1991 (Gebaudealter = 19)
Unterkellerung: voll unterkellert
Garage: ohne
Ausstattung: mittel
Bestimmende Gleichung Beispielberechnung
Y [ Kaufpreis je m 3 - umbauter Raum ] Angabe Wert (berechnet)
353,66 (Konstante) 353,66
- 0,2806 * umbauter Raum (m3) 588 -164,99
+ 0,2444 * Grundstucksflache (m?2) 227 55,48
+ 0,5312 * Bodenrichtwert (€/m?2) 290 154,05
- 2,1416 * Geb&audealter in Jahren 19 -40,69
20,59 1995-1999
9,55 falls 2000-2002
+ + 1,60 Verkaufs - 2003
- 8,16 2004-2009
+ 0,00 2010 X 0,00
+ 45,02 Einzelhaus
+ 32,55 Gebaude - Doppelhaushélfte
+| + 12,92 art Reihenmittelhaus X 12,92
+ 13,07 Reihenendhaus
+ 0,00 Bungalow
+ 24,38 nicht unterkellert
+| - 27,49 falls voll unterkellert X -27,49
+ 0,00 teilunterkellert
- 8,19 ohne X -8,19
+ Garage
+ 0,00 mit
+ 92,87 gehoben
+| + 39,39 Ausstattung  |mittel X 39,39
+ 0,00 einfach
Gesamtaufpreis des Grundstticks in € / m3-umbauter R aum = 374,13
Gesamtkaufpreis des Grundstticks = 219.991,-- €
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544 Mittelwerte

Nachfolgend werden die Mittelwerte fir die untersuchten Haustypen in tabellarischer Form
wiedergegeben. Es werden auch Quotienten und Gleichungen berechnet, die Beziehungen
zwischen den einzelnen BezugsgrolRen (Bruttogrundflache, Wohnflache und umbauter Raum)
zueinander angeben.

Haustyp freistehendes Einfamilienhaus Doppelhaushélfte
Anzahl der Vollgeschosse ein- und zweigeschossig ein- und zweigeschossig
Bruttogrundflache (m?) 366,1 + 107,7 271,3 + 54,1
Wohnflache (m?) 168,0 *= 40,6 128,2 = 24,0
umbauter Raum (m3) 921,7 + 253,3 648,0 + 128,3
Grundsticksflache (m2) 601,4 + 209,8 304,1 + 96,6
Quotienten
Wohnflache / Grundstucksflache 0,30 + 0,09 045 + 0,11
Bodenwert / Kaufpreis 0,44 + 0,16 0,28 + 0,10
Haustyp Reihenmittelhaus Reihenendhaus
Anzahl der Vollgeschosse ein- und zweigeschossig ein- und zweigeschossig
Bruttogrundflache (m?) 2375 = 34,6 248,8 + 36,1
Wohnflache (m?) 115,7 + 17,8 119,4 + 18,8
umbauter Raum (m3) 5959 + 89,2 6275 + 93,2
Grundstiicksflache (m?) 206,1 + 473 2814 + 87,0
Quotienten
Wohnflache / Grundstiicksflache 0,58 + 0,13 0,45 + 0,12
Bodenwert / Kaufpreis 0,23 + 0,06 0,28 + 0,09
Haustyp Bungalow
Anzahl der Vollgeschosse nur eingeschossig
Bruttogrundflache (m?) 286,4 + 78,3
Wohnflache (m?) 1241 + 25,4
umbauter Raum (ms3) 776,0 + 196,5
Grundstlcksflache (m2) 432,2 + 1755
Quotienten
Wohnflache / Grundstucksflache 0,32 + 0,09
Bodenwert / Kaufpreis 0,38 + 0,12
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5.5 Allgemeines Preisniveau fur Ein- und Zweifamili ~ enhaus-
grundstiicke

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick tiber das allgemeine Preisniveau von
bebauten Ein- und Zweifamilienhausgrundstticken in Neuss. Die Daten basieren auf Kauffallen
aus den Jahren 2008 bis 2010. In der Aufstellung wurden die Verkaufspreise in die Katego-
rien

- freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser
- Doppelhaushélften und Reihenendhauser
- Reihenmittelhauser

unterschieden und in Baujahrsklassen zusammengefasst. In den Werten Gesamtkaufpreis
und Preis je m2 Wohnflache ist der Wert des Grund und Bodens, der Aufbauten und der Au-
Benanlagen enthalten. Zusatzlich enthalten die Tabellen Angaben zur GroRRe der Vergleichs-
objekte (Wohnflache und Grundstiicksflache). Fir Baujahre vor 1950 liegt keine ausreichen-
den Anzahl von ausgewerteten Kaufféallen vor.

Die Tabellen dienen nur der allgemeinen Preisiibersicht. Fir die Ermittlung eines Vergleichs-
wertes fur ein einzelnes Grundstick wird auf die Kaufpreisanalyse fur bebaute Ein- und Zwei-
familienhausgrundstiicke verwiesen (Kapitel 5.4, Seiten 72ff.)

Durchschnittspreise fir freistehende Ein- und Zweif amilienhauser
(Grundstiicksgréfzen 300 m2 bis 900 m2)
Altersk Anzahl Gesamtkaufpreis Preis je m2 Wohnflache
ersKiasse Kauffalle in€ in €/m?
Mittel Std.Abw. Mittel Std.Abw.
1990-2007 13 444.000 131.000 2.517 333
1970-1989 18 374.000 101.000 2.085 380
1950-1969 41 291.000 70.000 1.969 405
Anzahl Wohnflache Grundsticksflache
Altersklasse i . .
Kauffélle in m? in m2
Mittel Std.Abw. Mittel Std.Abw.
1990-2007 13 175 38 514 168
1970-1989 18 180 35 607 152
1950-1969 41 151 36 628 157
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Durchschnittspreise fur Doppelhaushélften und Reihe nendhéauser
(GrundstucksgréRen 200 m2 bis 600 m?)
Anzahl Gesamtkaufpreis Preis je m2 Wohnflache
Altersklasse B . .
Kauffalle in € in €/m2
Mittel Std.Abw. Mittel Std.Abw.
Neubau 81 312.000 57.000 2.396 294
1990-2007 69 276.000 42.000 2.142 276
1970-1989 39 237.000 53.000 1.879 317
1950-1969 61 209.000 54.000 1.656 282
Anzahl Wohnflache Grundstiicksflache
Altersklasse i . .
Kauffalle in m? in m2
Mittel Std.Abw. Mittel Std.Abw.
Neubau 81 130 17 296 52
1990-2007 69 129 18 292 70
1970-1989 39 127 25 314 89
1950-1969 61 126 27 407 109

Durchschnittspreise fur Reihenmittelhduser
(GrundstuicksgréRen 125 m2 bis 400 m?)
Altersklasse Anzahl Gesakaaufpreis Preis je mz Wohnflache
Kauffalle in € in €/m2
Mittel Std.Abw. Mittel Std.Abw.
Neubau 41 259.000 34.000 2.142 243
1990-2006 51 234.000 35.000 1.937 240
1970-1989 38 202.000 29.000 1.706 252
1950-1969 55 179.000 42.000 1.628 265
Altersklasse Anzz%hl Wohnﬂache GrundsFUcksflache
Kauffalle in m2 in m2
Mittel Std.Abw. Mittel Std.Abw.
Neubau 41 122 17 212 60
1990-2006 51 121 14 192 59
1970-1989 38 120 19 234 33
1950-1969 55 112 29 232 30
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5.6 Marktanpassungsfaktoren fur das Sachwertverfah  ren
fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke Baujahre a b 1950

Der Sachwert eines Grundstticks ergibt sich aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen. Dieser so ermittelte Wert ist an die aktuelle Marktlage anzupassen. Auf
Grundlage von Kaufpreisen von Weiterverkdufen von bebauten Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken aus dem Stadtgebiet Neuss hat der Gutachterausschuss Marktanpassungsfak-
toren (Verhaltnis Kaufpreis/Sachwert) ermittelt. Der Auswertung liegen Kaufpreise von bebau-
ten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken mit Gebauden ab Baujahr 1950 aus den Jahren
2006 bis 2010 zugrunde. Die Auswertung erfolgt auf Basis folgender Daten:

Bodenwert:

Der Bodenwert wurde aus dem Bodenrichtwert abgeleitet. Hinterlandanteile wurden mit rund
30 % des Bodenrichtwertes bericksichtigt.

Wert der baulichen Anlagen:

- Normalherstellungskosten in €/ m2-Bruttogundflache geman der Veroffentlichung NHK 2000
des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

- Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 (1987)

- Gesamtnutzungsdauer der Aufbauten 80 Jahre

- Alterswertminderung nach Ross und linear

- Baupreisindex NRW

- Regionalisierungsfaktor 1,0

5.6.1 Alterswertminderung nach Ross

Die Auswertung der Kaufvertrage ergibt folgende Marktanpassungsfaktoren (Verhéaltnis Kauf-
preis/Sachwert) bei einer Alterswertminderung nach Ross

Marktanpassungsfaktoren
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Alterswertminderung nach Ross
Anzahl Zssrlljtnans- Standard-
Sachwertspanne Kauf- P fakto? abwei- Minimum [ Maximum
vertrage Mittelwert chung
150.000 € bis 199.999 € 6 1,08 0,10 1,01 1,29
200.000 € bis 249.999 € 14 1,03 0,10 0,88 1,20
250.000 € bis 299.999 € 18 0,93 0,09 0,78 1,12
300.000 € bis 399.999 € 32 0,89 0,11 0,71 1,07
400.000 € bis 499.999 € 33 0,85 0,12 0,68 1,11
500.000 € bis 699.999 € 17 0,86 0,12 0,70 1,08
700.000 € bis 999.999 € 10 0,80 0,11 0,65 0,99
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Marktanpassungsfaktoren
Reihenendhauser und Doppelhaushalften
Alterswertminderung nach Ross
Anzahl I\;I:Srlljtnan;_ Standard-
Sachwertspanne Kauf- P fakto? abwei- Minimum | Maximum

vertrage Mittelwert chung
150.000 € bis 199.999 € 25 1,03 0,11 0,87 1,27
200.000 € bis 249.999 € 55 0,94 0,11 0,70 1,18
250.000 € bis 299.999 € 92 0,90 0,11 0,64 1,15
300.000 € bis 399.999 € 78 0,86 0,10 0,64 1,11
400.000 € bis 499.999 € 11 0,80 0,09 0,70 0,95
500.000 € bis 699.999 € 5 0,74 0,06 0,67 0,81

Marktanpassungsfaktoren
Reihenmittelh&duser
Alterswertminderung nach Ross
Anzahl I\;I:Srlljtnans-_ Standard-
Sachwertspanne Kauf- P fakto? abwei- Minimum [Maximum

vertrage Mittelwert chung
unter 150.000 € 16 1,12 0,11 0,98 1,36
150.000 € bis 199.999 € 66 1,03 0,13 0,78 1,32
200.000 € bis 249.999 € 82 0,92 0,10 0,66 1,13
250.000 € bis 299.999 € 56 0,87 0,08 0,70 1,01
300.000 € bis 350.000 € 5 0,87 0,09 0,75 0,98
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5.6.2 Lineare Alterswertminderung

Die Auswertung der Kaufvertrage ergibt folgende Marktanpassungsfaktoren (Verhéltnis Kauf-
preis/Sachwert) bei einer linearen Alterswertminderung

Marktanpassungsfaktoren
freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
lineare Alterswertminderung
Anzahl I\él:;lﬁ]ans:_ Standard-
Sachwertspanne Kauf- P fakto? abwei- Minimum |Maximum
vertrage Mittelwert chung
150.000 € bis 199.999 € 11 1,12 0,07 1,01 1,22
200.000 € bis 249.999 € 13 1,10 0,12 0,92 1,28
250.000 € bis 299.999 € 24 0,97 0,12 0,75 1,24
300.000 € bis 399.999 € 38 0,94 0,13 0,64 1,16
400.000 € bis 499.999 € 27 0,90 0,15 0,68 1,20
500.000 € bis 699.999 € 13 0,88 0,11 0,72 1,03
700.000 € bis 999.999 € 8 0,83 0,1 0,71 0,97

Marktanpassungsfaktoren
Reihenendhauser und Doppelhaushalften
lineare Alterswertminderung

Anzahl Marktan- | o dard-
Sachwertspanne Kauf- pafsaslijtr;?s- abwei- Minimum |Maximum
vertrége Mittelwert chung
100.000 € bis 149.999 € 9 1,10 0,09 1,00 1,24
150.000 € bis 199.999 € 40 1,06 0,13 0,77 1,32
200.000 € bhis 249.999 € 72 1,01 0,12 0,72 1,25
250.000 € bhis 299.999 € 79 0,95 0,09 0,73 1,12
300.000 € bhis 399.999 € 59 0,90 0,12 0,70 1,19
400.000 € bis 499.999 € 6 0,83 0,05 0,78 0,92
500.000 € bis 699.999 € 4 0,76 0,06 0,69 0,82




Seite 86 Der Grundstiicksmarkt in der Stadt Neuss -2011 —

Marktanpassungsfaktoren
Reihenmittelhduser
lineare Alterswertminderung

Anzahl l\;l:srllj;ans—_ Standard-
Sachwertspanne Kauf- P fakto? abwei- Minimum [Maximum
vertrage Mittelwert chung
100.000 € bis 149.999 € 38 1,27 0,16 0,97 1,59
150.000 € bis 199.999 € 74 1,10 0,12 0,86 1,39
200.000 £ bis 249.999 € 64 0,97 0,10 0,75 1,17
250.000 € bis 299.999 € 40 0,92 0,08 0,79 1,09
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6. Vergleich von Indexreihen
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Wohnbauland Neuss =& Ein-, Zweifamilienhauser (Weiterverkaufe)
= Schlusselfertig bebaute Grundstiicke =¥ Wohnungseigentum (Weiterverkaufe)
Wohnungeigentum (Erstverkéufe) Preisindex fir Wohngebaude ( Bauleistungen am Bauwerk)
== \Verbraucherpreisindex

Quelle Verbraucherpreisindex:  Statistisches Bundesamt

Quelle Preisindex fur : Landesamt fur Datenverarbeitung
Wohngebaude NRW und Statistik NRW
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01
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NEUSS
AV IRHEN

GLIEDERUNG DES
STADTGEBIETES

LEGENDE

BEZIRKSGRENZE
STADTGRENZE
INNENSTADT

- ERWEITERTE INNENSTADT

] SUDLICHE STADTBEZIRKE

STATISTISCHE BEZIRKE

INNENSTADT
DREIKONIGENVIERTEL
HAFENGEBIET
HAMMFELD
AUGUSTINUSVIERTEL
GNADENTAL
GRIMLINGHAUSEN
UEDESHEIM
WECKHOVEN
ERFTTAL

SELIKUM
REUSCHENBERG
POMONA
STADIONVIERTEL
WESTFELD
MORGENSTERNSHEIDE
FURTH-SUD
FURTH-MITTE
FURTH-NORD
WEISSENBERG
VOGELSANG
BARBARAVIERTEL
HOLZHEIM

GREFRATH

HOISTEN
SPECK/WEHL/HELPENSTEIN
NORF

ROSELLEN

STADT@NEU%
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