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Abklrzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlduterungsbedurftiger Werte:

Zeichen l Bedeutung

- Nichts vorhanden

A. Keine Angabe
Zahlenwert unbekannt oder kein Markt
() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher
Abkurzungen:

Abklrzung Bedeutung

AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
BGF Bruttogrundflache

BWK Bewirtschaftungskosten

Gfl Grundstuicksflache

Max Maximalwert, htchster Wert oder Preis

Med Median (Lagemaf; teilt die Datenmenge in zwei gleich grofRe Teile)

Min Minimalwert, kleinster Wert oder Preis

Mittel Mittelwert. Im Ausnahmefall unter Verwendung des Zeichens @ angegeben.
N Anzahl

NF Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten

Quart25 Lagemal3; 25% der Werte liegen unterhalb, 75% oberhalb des MaRes
Quart75 Lagemal3; 75% der Werte liegen unterhalb, 25% oberhalb des MalRes

R Korrelationskoeffizient

R2 Das Quadrat des Korrelationskoeffizienten R2 nennt man Bestimmtheitsmalf3. Es gibt in ers-

ter N&aherung an, wie viel Prozent der Varianz, d. h. Streuung, der einen Variable durch die
Streuung der anderen Variable erklart werden kénnen. Beispiel: Bei R? = 0,20 werden 20%
der gesamten auftretenden Varianz im Hinblick auf einen statistischen Zusammenhang er-

klart.
RND Restnutzungsdauer
StdAbw Empirische Standardabweichung des Einzelfalls
UK Umrechnungskoeffizient
Wil Wohnflache

Zielsetzung

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht wird jahrlich vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
der Stadt Krefeld veroffentlicht. Er gibt einen Uberblick liber die Umsatz- und Preisentwicklungen auf dem
Krefelder Grundstiickmarkt und soll den Immobilienmarkt entsprechend dem Willen des Gesetzgebers
transparent machen. Grundlage des Berichtes ist die Auswertung der Kaufpreissammlung. Der Bericht
wendet sich an Bewertungssachverstandige, Vertreter der Banken und Versicherungen, der Bau-, Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft sowie der 6ffentlichen Verwaltung als nutzbare Informationsquelle fiir de-
ren Arbeit. Die Rahmendaten durften daneben fiir diejenigen, die Grundeigentum verauf3ern, erwerben
oder beleihen wollen sowie die interessierte Offentlichkeit von Bedeutung sein.
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1 Die Gutachterausschiusse und ihre Aufgaben
1.1 Ortlicher Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte sind Behérden des Landes. Sie sind 1960 aufgrund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) jeweils fiir den Bereich einer kreisfreien Stadt, eines Kreises oder einer gro-
Ren kreisangehdrigen Stadt eingerichtet worden.

Der Gutachterausschuss besteht aus einem Vorsitzenden, dessen Vertretern und ehrenamtlichen weiteren
Gutachtern mit einschlagiger Sachkunde und Erfahrung in der Wertermittlung (z. B. Architekten, Betriebs-
wirte, Geodaten und Immobilienmakler). Er ist ein unabhéangiges, an Weisungen nicht gebundenes Kolle-
gialgremium, dessen Mitglieder nach Anhoérung der Gebietskérperschaft von der Bezirksregierung fur die
Dauer von funf Jahren bestellt werden. Wiederbestellungen sind maoglich.

Rechtsgrundlagen sind im Wesentlichen das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) und die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW).

1.1.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

e Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstticken
sowie Rechten an Grundstlicken

e Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust und fur andere
Vermdgensnachteile (Enteignung)

e Erstattung von Gutachten uber Miet- und Pachtwerte

e Jahrliche Ermittlung von Bodenrichtwerten und deren Veroffentlichung (www.boris.nrw.de)

e Ermittlung von sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (u. a. Bodenpreisindex, Lie-
genschaftszinssatze, Sachwertfaktoren)

e Jahrliche Veroffentlichung des Grundstiicksmarktberichtes

e Fiuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Die beurkundenden Stellen (insb. Notare) sind nach § 195 BauGB verpflichtet, jeden Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu
Ubertragen oder ein Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen, in Abschrift dem Gutachterausschuss
zu libersenden. Der Gutachterausschuss gewinnt damit einen vollstandigen und zutreffenden Uberblick
Uber den Grundsticksmarkt. Der Inhalt der Kaufvertrage und die Kaufpreissammlung unterliegen dem Da-
tenschutz. Der Gutachterausschuss bedient sich zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeit einer
Geschéftsstelle.

1.1.2 Aufgaben der Geschéaftsstelle

e Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen

e vorbereitende Arbeiten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte

e Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten
e Erarbeitung der Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte und des Grundstiicksmarktberichtes
e Vorbereitung der Wertermittlungen (Verkehrswertgutachten)

e Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

e Erteilung von Auskiinften Uber Bodenrichtwerte

e Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte

e Erledigung der Verwaltungsaufgaben
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1.2 Oberer Gutachterausschuss

Neben den ortlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gutachter-
ausschuss fur Grundstuckswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist ein unabhangiges, an Weisungen
nicht gebundenes Kollegialgremium des Landes. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses wer-
den vom Ministerium des Innern fir die Dauer von fiinf Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder eines Gut-
achterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Geschéfts-
stelle ist bei der Bezirksregierung Dusseldorf angesiedelt.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

e Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag (von Gerichten, von Behérden in gesetzlichen Verfah-
ren, von nach § 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten - wenn fir das Obergutachten eine bindende
Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde),

e Fuhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt (BORISplus.NRW),

¢ Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur
vereinzelt auftreten,

e Sicherstellung der Einheitlichkeit durch Erarbeitung verbindlicher Standards fir die Auswertung
der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung im Einvernehmen mit den Vorsitzenden Mit-
gliedern der Gutachterausschiisse und

e Betrieb (administrativ) und Nutzung (fir eigene Gberregionale Auswertungen) der Zentralen Kauf-
preissammlung gemaR der Verordnung uber die Zentrale Kaufpreissammlung der amtlichen
Grundstlickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (VO ZKPS NRW).

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachteraus-
schusses vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegentber den drtlichen
Gutachterausschissen.
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2

Die Lage auf dem Grundstucksmarkt 2018

Gesamtmarkt

Aktivitaten auf dem Grundstiicksmarkt haben in 2018 gegeniber dem Vorjahr leicht zugenommen.
Der Geldumsatz ist um 10% auf 656 Mio. EUR gestiegen. Der Flachenumsatz hat um 10% abgenom-
men und liegt bei 157 ha. Bei der Anzahl der Kauffélle gab es einen leichten Anstieg um 1,6% auf
2.066.

Bebaute Grundstiicke dominieren mit 74% des Geldumsatzes den Grundstiicksmarkt; der Geldumsatz
verteilt sich zu 28% auf Ein-/Zweifamilienh&duser, zu 22% auf Mietwohnh&user, zu 20% auf Gewerbe-
/Industrieobjekte, zu 3% auf Geschéftshauser und zu 1% auf sonstige Gebaude, es folgen Wohnungs-
eigentume (17% Umsatz), Baulandflachen (5%), Teileigentume (1%) sowie landwirtschaftlich genutzte
Flachen u. a. (3%).

Naturliche Personen beherrschen beziglich der Kaufaktivitdt den Markt. Lediglich bei der Umsatz-
verteilung treten die Baugesellschaften und sonstigen juristischen Personen etwas starker in Erschei-
nung. Die o6ffentliche Hand spielt auf dem Grundstiicksmarkt kaum eine Rolle.

Auswartige haben wie in den Vorjahren eine starke Marktposition (43% / 54% Geldumsatz beim Ver-

kauf / Erwerb).

Unbebaute Grundstiicke *

Wohnbauland: Flache: abnehmend, 5,8 ha (-33%), Umsatz: abnehmend, 18,4 Mio. EUR (-14%),

Fallzahlen: zunehmend, 81 (+5%); steigende Preise (+5,8% flr
Einfamilienhausbebauung)

Gewerbebauland: Flache: 10,3 ha (-66%), Umsatz: 9,3 Mio. EUR (-53%),
Fallzahlen: 10 (-45%)

Landwirtschatft: Flache: 15,5 ha (-38%), Umsatz: 0,7 Mio. EUR (-56%),
bei 18 Kauffallen (-14%)

Bebaute Grundstiicke *

Flachenumsatz und Falle rucklaufig (Flachenumsatz -7%, Fallzahlen -1%), Geldumsatz steigend
(+10%)

Ein-/Zweifamilienhduser: Geldumsatz: 181,5 Mio. EUR (-10%), 564 Falle (-7%) verteilen sich zu 46%
auf Reihenhauser, zu 29% auf Doppelhaushalften und zu 25% auf freistehende Hauser; lediglich 1%
der Objekte sind Neubauten

Die gangigsten Objekte sind:

- Reihenhauser in der Preislage um 272.000 EUR (Neubau) und 263.000 EUR (Weiterverkaufe)

- Doppelhaushalften in der Preislage um 345.000 EUR (Neubau) und 320.000 EUR (Weiterverkaufe)
- freistehende Hauser in der Preislage um 430.000 EUR (Weiterverkaufe)

Wohnungseigentum *

879 Falle (+3%), 113 Mio. EUR Umsatz (+9%); Anteil der Erstverkaufe nach Neubau betragt 8%, der
Erwerb von Wohnungseigentum (43% der Kauffalle) liegt in der K&ufergunst vor den Ein-/Zweifamili-
enhausern (27%)

* Prozentuale Anderungen im Vergleich zum Vorjahr
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Flache Umsatz
Jahrgang Falle )
[ha] [Mio. EUR]
registrierte Eigentumswechsel, davon 2347 211 708
ausgewertete Kauffalle 2033 175 597
2017
Zwangsversteigerungen 50 5 6
sonst. Kauffélle 264 31 105
registrierte Eigentumswechsel, davon 2345 491 882
ausgewertete Kauffalle 2066 157 656
2018
Zwangsversteigerungen 44 2 7
sonst. Kauffélle 235 332 219




Grundstiicksmarktbericht der Stadt Krefeld 2019

3.2 Entwicklung Anzahl Kauffalle

Objektart 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

Unbebaute Grundstiicke

Wohnbauland fir

Ein- und Zweifamilienhauser 66 81 95 69 67

Wohnungseigentum 5 3 3 3 3

Mietwohnungen/Mischnutzung 10 7 17 5 11
Erbbaurechtsbestellungen 0 0 0 0 0
Bauland fur

Geschaftsgrundstiicke 0 2 0 0 0

Gewerbe/Industrie 11 6 11 18 10
Rohbauland 6 1 3 2 1
Bauerwartungsland 0 4 2 1 11
Acker 13 8 5 13 8
Grinland 9 5 2 5 8
Wald 1 2 3 3 2
Sonstige Grundstiicke 41 45 51 45 51

Bebaute Grundstiicke

Neuerstellte Ein-/Zweifamilienhauser 63 60 31 39 6

Weiterverkaufe Ein-/Zweifamilienhauser 563 579 568 570 558

Mietwohnungen/Mischnutzung 336 277 314 290 325
Geschafts-/Biiro-/Verwaltungshauser 7 9 6 9 5

Gewerbe-/Industrieobjekte 25 32 31 35 27
Sonstige bebaute Grundstiicke 44 41 34 20 37
Wohnungseigentum 759 832 839 856 879
Teileigentum 48 44 51 50 57

Summe 2007 | 2038 | 2066 | 2033 | 2066
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3.3 Anzahl der Kauffalle
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Fur das Jahr 2018 sind 2066 Kauffalle ausgewertet worden. Damit ist die Anzahl der Kauffélle gegeniiber
dem Vorjahr um rund 2% gestiegen.

Nutzung Anzahl | Anteil
Bauland 92 4%
bebaut 958 46%
Landwirtschaft u.a. 80 4%
Teileigentum 57 3%
Wohnungseigentum 879 43%

Das Kaufinteresse (Félle) richtet sich Gberwiegend auf bebaute Grundstiicke (46%) — davon Ein-/ Zweifa-
milienhdauser 27%, Mietwohnhauser 16%, Gewerbe-/Industrieobjekte sowie sonstige Gebaude 3% — und
auf Wohnungseigentume (43%). Das Bauland ist mit 4%, der landwirtschaftliche Besitz mit 4% und Teilei-

gentume mit 3% betroffen.
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3.4 Flachenumsatz

300

259

250

200 187
171 170

175
158 157

151 148

130

100

50

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Im Jahr 2018 betragt die Summe aller verkauften Grundstiicksflachen 157 ha. Der Flachenumsatz hat im
Vergleich zum Vorjahr um rund 10% abgenommen.

Flache )

Nutzung Anteil
[m?]

Bauland 170.737 11%
bebaut 826.024 52%
Landwirtschaft u.a. 477.181 30%
Teileigentum 9.807 1%
Wohnungseigentum 88.134 6%

Der Flachenumsatz bebauter Grundstiicke (bebaut 52%, Wohnungs-/Teileigentume 6%) ist hoher als der
unbebauter Grundstucke (Bauland 11%, Landwirtschaft u. a. 30%).
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3.5 Geldumsatz
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Im Jahr 2018 betragt der Geldumsatz 656 Mio. EUR. Er liegt damit rund 10% tber dem Vorjahr.

Umsatz i

Nutzung Anteil
[EUR]

Bauland 29.496.146 5%
bebaut 488.073.801 74%
Landwirtschaft u.a. 17.778.585 3%
Teileigentum 7.698.495 1%
Wohnungseigentum 113.083.673 17%

In etwa drei Viertel des Umsatzes (74%) entfallen auf die bebauten Grundstiicke (davon Ein-/ Zweifamili-
enhauser 28%, Mietwohnhauser 22%, Gewerbe-/Industrieobjekte 20%, Geschéaftshauser 3% und sonstige
Gebdaude 1%). An zweiter Stelle steht das Wohnungseigentum (17%), gefolgt vom Bauland (Wohnen und
Gewerbe) mit 5%. Die landwirtschaftlichen und anderen Flachen erreichen rund 3%. Der Geldumsatz flr
Teileigentume liegt bei rund 1%.
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3.6 Marktteilnehmerverhéltnisse

Rechtsnatur
Kauffélle:
100%
75%
.Bauges,
.Natijrl. Person
oo .Oﬁentl. Hand
.Sonstige
25%
0%
Verkéufer Erwerber
Nationalitat
Kauffalle:
100%
75%
.Deutsche
oo [ eunmichteu
25%
0%
Verkaufer Erwerber
Wohnsitz
Kauffélle:
100%
75%
50% .Auswérts
.Krefeld

25%

Verkéufer Erwerber

Geldumsatz:
100%
75%
.Bauges.
.Na(\']rt Person
50%
.OffentL Hand
.Sonstige
25%
0%
Verkaufer Erwerber
Geldumsatz:
100%
75%
.Deutsche
50%
Eumicht-eu
25%
0%
Verkaufer Erwerber
Geldumsatz:
100%
75%
.Auswérts
50%
.Krefeld

25%

0%

Verkaufer Erwerber

Der Grundstiicksverkehr wird Giberwiegend durch natiirliche Personen bestritten (Kauffalle: Verkauf 80%,
Erwerb 88% und Geldumsatz: Verkauf 60%, Erwerb 62%). Baugesellschaften haben einen Anteil von ins-
gesamt 19% am Verkauf (Geldumsatz). Die offentliche Hand spielt kaum eine Rolle (Kauffélle 2% und
Geldumsatz 1%, jeweils auf Verkauferseite). Der Anteil der ausléandischen Marktteilnehmer (EU/Nicht-EU)
ist gegeniiber dem Vorjahr nahezu gleichgeblieben (Kauffalle/Geldumsatz auf Erwerberseite: 7% / 7%).
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3.7 Verteilung auf Stadtteile

Verteilung der Kauffalle auf die Stadtteile

Stadtmitte

Fischeln

Cracau

Bockum

Hiils
Inrath/Kliedbruch
DieRem/Lehmheide
Uerdingen

Oppum

Kempener Feld/Baackeshof
Benrad-Nord
Forstwald
Benrad-Sud

Traar

Linn

Gartenstadt
Verberg
Gellep-Stratum

Hilser Berg

304

| 206

| 107

| 102

| 164

| 157

| 145

| 144

H

104

88

|

i

[y
©

O =
=L

100

Verteilung des Geldumsatzes auf die Stadtteile

Stadtmitte
Uerdingen

Bockum

Fischeln

Cracau

Hiils

Oppum
Inrath/Kliedbruch
DieRem/Lehmheide
Kempener Feld/Baackeshof
Forstwald

Linn

Benrad-Nord

Traar

Verberg
Benrad-Sid
Gartenstadt
Gellep-Stratum

Hiilser Berg

200

300
Félle

127

40

80

120 160

Mio. EUR
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3.8 Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen (Zuschlagsbeschliisse) hat mit 44 Fallen in 2018 gegeniiber dem
Vorjahr (49 Falle) abgenommen. In der nachfolgenden Tabelle sind die Falle der Zwangsversteigerungen
aus dem Jahr 2018 nach Teilméarkten gegliedert dargestellt.

. . @ Verhaltnis

Teilmarkt Falle | Anteil StdAbw
Zuschlagbetrag / Verkehrswert*

Wohnungseigentum 28 64% 110% +49%

Ein-/Zweifamilienhaus 5 11% 105% +23%

Mehrfamilien-/Wohn-/Geschéaftshauser 7 16% 114% +50%

Sonstige 4 9%

Summe 44 100%

* Verkehrswert i. d. Regel vom Amtsgericht mitgeteilt
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4 Unbebaute Grundstlicke

Flache Umsatz
Grundsticksart Falle
[m?] [EUR]
Wohnbauland
fur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 67 44.961 13.871.307
fir Geschosswohnungsbau 14 12.960 4.570.439
Erbbaurechtsbestellungen 0 0 0
Geschaftsgrundstiicke 0 0 0
Gewerbebauland
fur Gewerbe/Industrie 10 103.820 9.266.900
Rohbauland 1 8.996 1.787.500
Bauerwartungsland 11 218.767 14.450.272
Landwirtschaftliche Flachen 18 155.419 710.934
Sonstige Flachen 51 102.995 2.617.380
Summe 172 647.918 47.274.731
Bauland
70 1 r 160
136 131
60 125 126 [ 140
112 - 120
50 - 104 103
o 98 98
=) g / ] - 100
W 40 ]
Q Iy
= 80 &
2 5 ®
5 30 © ©
© ] 60
< 2 © Lo
< < =
201 Q g = oY
8 @ 40
q [ J R
104 ol & o i
& < 3 o 20
0 T 0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Jahrgang

D Flache D Umsatz

Im Jahr 2018 wurden insgesamt in 103 Fallen 39 ha zum Preis von 44 Mio. EUR umgesetzt (Wohnbauland,
Geschaftsgrundsticke, Gewerbebauland, Rohbauland und Bauerwartungsland).
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4.1 Wohnbauland
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[] Fische [ ] umsatz

Grundstiicksart Falle Flache umsatz
[m?] [EUR]

Wohnbauland

fur Einfamilienhéauser 67 44.961 13.871.307
fur Geschosswohnungsbau

Wohnungseigentum 3 4.588 2.374.500

Mietshauser 11 8.372 2.195.939
Summe 81 57.921 18.441.746

Das baureife Wohnbauland ist an der Gesamtsumme des Baulandes mit 81 Fallen (79%), knapp 6 ha
Flache (15%) und 18 Mio. EUR Umsatz (41%) beteiligt.

Gegeniber dem Vorjahr hat auf dem Teilmarkt Wohnbauland die Anzahl der Kauffalle zugenommen (+5%,
von 77 auf 81 Kauffalle). Der Geldumsatz (-17%, von 21 Mio. EUR auf 18 Mio. EUR) hat wie der Flachen-
umsatz (-33%, von 9 ha auf 6 ha) abgenommen. Die Preise fur Wohnbauland fur Einfamilienhauser sind
im Durchschnitt um 4% gestiegen.
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Haufigkeitsverteilung der Grundstiicksflachen
35% -

30% 1
5%

25% A

20% 1%

6%

15% A
26%

10% A o7 20% o7
16%

5% 1 9% 9% 2%

4%

0%

<200 200-<400 400-<600 600-<1000 1000-<2000 >=2000
Flache [ha]

D Geschosswohnungsbau D Einfamilienh&user

74% aller verkauften Einfamilienhausgrundstiicke haben eine Flache zwischen 200 und 1.000 m=.

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise

35% -
30%
25%
5%
20%
1%
15% -
4% 506
10% - 20%
17% %
1%
5% 1 11% . 10% 10%
7% 8%
0% : . : : : : :
<50 50-<100 100-<150 150-<200 200-<250 250-<300 >=300

Kaufpreis [Tsd.EUR]
D Geschosswohnungsbau D Einfamilienh&user

Nahezu drei Viertel der Kaufpreise fiir Einfamilienhausgrundsticke liegen zwischen 50.000 und 250.000
EUR.
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Marktteilnehmer (Falle)
100% A
90% A

O/ o
80% 75%

70% A

60% A 57%

50% A

40% A

30% 1

20% A 17%

10% A

0% T T T

23%

20%

20%

37%

Marktteilnehmer: V=Verkaufer, E=Erwerber

Wohnbaugrundstiicke werden in 2018 Uberwiegend von natirlichen Personen erworben und verauf3ert.
Auswartige Marktteilnehmer haben als Verkaufer / Erwerber einen Anteil von 20% / 37%.

Verteilung des Flachenumsatzes auf die Stadtteile

DieRem/Lehmheide -

0,9

Oppum 1

0,7

Bockum 4

Stadtmitte -

0,5

Inrath/Kliedbruch 4

0,5

Huls 1

0,4

Fischeln 4

0,4

Benrad-Siid A

0,3

0,6

0.0

0.3

0.6

0.9

Flache (ha)



22 Grundsticksmarktbericht der Stadt Krefeld 2019

4.2 Gewerbebauland
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Flache Umsatz

Nutzungsart Falle
[m?] [EUR]

Bauland

fir Gewerbe 9 99.435 9.102.537

far Industrie 1 4.385 164.363

Summe 10 103.820 | 9.266.900

Das baureife Gewerbebauland ist an der Gesamtsumme des Baulandes mit 10 Fallen (12%), 10 ha Flache
(26%) und 9 Mio. EUR Umsatz (20%) beteiligt.
Damit hat der Markt fir Gewerbebauland im Vergleich zum Vorjahr stark abgenommen.

Je nach Lage und Verkehrsanbindung liegen die Werte fir Gewerbegrundstiicke

e Dienstleistung / Produktion: zwischen 50,- und 90,- EUR/m?2
e Fachhandel: zwischen 90,-und  125,- EUR/m?2
e Fach- und Supermarkte: zwischen  125,-und  230,- EUR/m?2
fur Industriegrundstuicke: zwischen 50,- und 85,- EUR/m?2

Im Einzelfall kann fur die Bewertung eines gewerblichen Baugrundstiicks der Bodenrichtwert unter
www.boris.nrw.de eingesehen werden.
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4.3 Rohbauland und Bauerwartungsland
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Jahrgang
D Bauerwartungsland D Rohbauland
Flache Umsatz
Nutzungsart Falle
[m2] [EUR]
Rohbauland fur Wohnungsbau 1 8.996 1.787.500
Rohbauland fir Gewerbe 0 0 0
Bauerwartungsland fiir Wohnungsbau 6 150.712 | 12.316.932
Bauerwartungsland fir Gewerbe 5 68.055 2.133.340
Summe 12 227.763 | 16.237.772

Die Preise fur Rohbauland liegen in den Jahren 2013 bis 2018 zwischen 55% und 75% des umliegenden

erschlieBungsbeitragspflichtigen Baulandwertes fir den individuellen Wohnungsbau.

Die Preise fur Bauerwartungsland liegen in den Jahren 2013 bis 2018 zwischen 25% und 35% des umlie-
genden erschlieRungsbeitragspflichtigen Baulandwertes fir den individuellen Wohnungsbau. Die Preise
fur Bauerwartungsland sind u. a. stark beeinflusst von der Wartezeit bis zur Baureife, verbunden mit dem

Risiko, dass eine Planung nicht weiterverfolgt wird.
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4.4 Landwirtschaftliche Flachen

40 1 r2.0
1.8
35+
L 16
30+
1.4
25
12
g =
. o
=} N
20+ 1.0
:
[T L
151 0.8
5 L0.6
101
0.4
gy
°7 0.2
0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Jahrgang

[] rate [l Fiache

Im Jahr 2018 haben in 18 Kauffallen 16 ha landwirtschaftliche Flache im engeren Sinne zum Preis von
700.000 EUR die Eigentiimer gewechselt. Der Umsatz hat gegeniber dem Vorjahr deutlich abgenommen
(Flachenumsatz -38% und Geldumsatz -56%).

Flache Umsatz
Nutzungsart Falle
[m?3 [EUR]
Ackerland 8 72.267 430.000
Grinland 8 72.739 272.840
Wald 2 10.413 8.094
Summe 18 155.419 710.934

Die Bodenwerte fiir landwirtschaftliche Flachen liegen in der Regel je nach Bodenqualitat, Lage, Flachen-
grofRe, Form und Anbindung in folgenden Bereichen:

Nutzungsart Anzahl | MW | StdAbw | Min Max | Med | Quart25 | Quart75
Ackerland 8 6,60 1,62 5,00 | 9,20 | 6,50 5,40 7,50
Grinland 8 3,80 0,95 2,60 | 5,50 | 3,90 2,90 4,10
Wald

2 0,80 0,60 0,40 | 1,20 | 0,80 0,60 1,00
(mit Aufwuchs)

Fur die Bewertung einer land- bzw. forstwirtschaftlichen Flache kann der Bodenrichtwert unter www.bo-
ris.nrw.de eingesehen werden.
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4.5 Weitere Flachen
45.1 Wohnbaugrundsticke im Auf3enbereich

Wohnbaugrundstiicke im Auf3enbereich sind auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes im Sinne von § 30 BauGB und aufRerhalb des bebauten Zusammenhangs im
Sinne von § 34 BauGB liegende bebaute Grundstiicke sowie privilegierte Vorhaben auf Grundstiicken
(Grundstucksteilen), die in Bebauungspléanen als "Landwirtschaftliche Flachen" festgesetzt sind.

Dem Charakter des Aul3enbereichs entspricht es, dass dort nur eingeschréankt gebaut werden darf. Derar-
tige Flachen kénnen unter Bertlicksichtigung der Rechtsentwicklung nur unter ganz bestimmten Vorausset-
zungen einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Fir Wohnbaugrundstiicke im AulRenbereich sind u. a. die Wohngeb&ude (flr Betriebsleiter, Altenteiler) mit
zugehorigen Funktionsflachen von privilegierten land- und forstwirtschaftlichen Betrieben nach § 35 Abs. 1
Nr. 1 BauGB charakteristisch.

Darliber hinaus findet man

e auch haufig die generell oder im Einzelfall sonstigen zulassigen Vorhaben nach § 35 Abs. 1 und
2 BauGB,

e einzelnstehende Hauser sowie Gruppierungen von mehreren Hausern (Splittersiedlungen), die in
friherer Zeit errichtet wurden und die heute Bestandsschutz geniefl3en (u. a. ehemalige Landar-
beiterhduser) — wegen des Bestandsschutzes der aufstehenden Gebaude haben diese Grundsti-
cke faktisch Baulandqualitét.

Fur die o. g. verschiedenen Auf3enbereichsflachen wurden in den vergangenen Jahren folgende Boden-
preise gezahilt:

¢ Funktionsflachen fir Wohngebaude von privilegierten land- und forstwirtschaftlichen Betrieben (ca.
1.000 m?) 75,- EUR/m2,

e sonstige Wohnbauflachen im AuRenbereich in Abhangigkeit von der Nahe zu Ortsteilen und der
Infrastruktur (ca. 1.000 m?) 115,- bis 160,- EUR/m2,

45.2 Hausgérten

Bei Hausgarten handelt es sich um Flachen zur VergréRerung von Baugrundstiicken, die baurechtlich nicht
notwendig sind und nicht bebaut werden kénnen oder keine Bauerwartung beinhalten.

Die Werte fur Hausgérten liegen — je nach Lage — durchschnittlich zwischen 40,- und 90,- EUR/m2 (ca. 20%
bis 30% des jeweiligen Bodenrichtwertes).
4.5.3 Dauerkleingarten

Werte flr Dauerkleingéarten liegen zwischen 10,- und 20,- EUR/m2,
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4.5.4 Stellplatz- und Garagenflachen

Stellplatz- und Garagenflachen, die nach Bauordnungsrecht fir die Realisierung des Bauvorhabens zwin-
gend nachzuweisen sind, sind regelméRig mit dem vollen Wert fiir Bauland zu bewerten.

Der Wert fur sonstige Stellplatz- und Garagenflachen, die separat vom Baugrundstick liegen, betrug in den
vergangenen Jahren rund ein Drittel des Bodenrichtwertes fiir Bauland der entsprechenden Bodenricht-
wertzone. Es handelt sich dabei ausschlie3lich um Weiterverkdufe. Der Anteil an Vorflachen ist im Wert
enthalten.

455 Private ErschlieBungsflachen

Private ErschlieRungsflachen zu Baugrundstiicken werden nach Erfahrung mit rund der Halfte des Boden-
richtwertes fur Bauland der entsprechenden Bodenrichtwertzone bewertet.

Private ErschlieBungsflachen zu Stellplatzen und Vorflachen werden nach Erfahrung adaquat zu Stellplat-
zen und Vorflachen mit rund ein Drittel des Bodenrichtwertes fir Bauland der entsprechenden Bodenricht-
wertzone bewertet.
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4.6 Bodenrichtwerte
4.6.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten (§ 196
BauGB). Diese werden vom Gutachterausschuss bis zum 15. Februar jeden Jahres bezogen auf den Stich-
tag 1. Januar des laufenden Jahres ermittelt und anschlie3end veréffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert fir den Boden innerhalb eines Gebiets (Bodenricht-
wertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und MaR der baulichen Nutzung weitge-
hend Ubereinstimmende Verhaltnisse aufweist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache
eines Grundstiicks mit definiertem Grundstuckszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). Die Bodenrichtwerte
werden durch Auswertung von Grundstickskaufpreisen abgeleitet. In Gebieten ohne bzw. mit geringem
Grundstucksverkehr werden Bodenrichtwerte mit Hilfe von Indexreihen an die allgemeine Marktentwicklung
angepasst.

Abweichungen des einzelnen Grundstlcks hinsichtlich der wertbestimmenden Eigenschaften wie Art und
MalR der baulichen Nutzung, Grundstiicksgrof3e, ErschlieBungszustand, Lagebesonderheiten, Bodenbe-
schaffenheit und Zuschnitt konnen Abweichungen seines Bodenwertes vom Bodenrichtwert bewirken.

Die Bodenrichtwerte werden im Internetportal BORISplus.NRW (néhere Erlauterungen siehe Kapitel ,Bo-
denrichtwerte im Internet®) unter der Adresse www.boris.nrw.de veroffentlicht.

4.6.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung ermit-
telt. Dabei werden nur solche Kaufpreise herangezogen, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne Be-
ricksichtigung von ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen zustande gekommen sind. Die Bo-
denrichtwerte beziehen sich auf Grundstlcke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend tberein-
stimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit den Bodenrichtwerten angegeben:

e Art der baulichen Nutzung

e Bauweise

e Zahl der Vollgeschosse

e GrundstiicksgroRRe (bei Wohnbauland mit ein- bis zweigeschossiger Bauweise)
e Geschossflachenzahl

¢ erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand


http://www.boris.nrw.de/
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4.6.3 Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der nach § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss
in seiner Sitzung am 12.02.2019 folgende typische Werte als Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte erstellt
und beschlossen.

Gute Lage | Mittlere Lage | MaRige Lage
[EUR/m?] [EUR/m?] [EUR/m?]

Baureife Grundstuicke fur

individuellen Wohnungsbau
Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
Grundstuicksflache 350 — 800 m? 380 320 270

ErschlieBungsbeitragsfrei

Doppelhaushélften und Reihenendhauser
Grundstucksflache 250 — 500 m? 370 320 290

ErschlieBungsbeitragsfrei

Reihenmittelhauser

Grundstiicksflache 150 — 300 m2 A 320 300

ErschlieBungsbeitragsfrei

Baureife Grundstuicke fur
Geschosswohnungsbau

Wohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerb- 270
lichen Anteil bis 20% des Rohertrages

GFZ ca. 1,2; Geschosse Il -V

ErschlieBungsbeitragsfrei

Baureife Grundsticke fur
Gewerbenutzung
Klassisches Gewerbe 90 75 50

(Hallen und Produktionsstétten)

ErschlieBungsbeitragsfrei
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4.6.4 Bodenrichtwerte im Internet

Bodenrichtwerte, Grundsticksmarktberichte sowie die Allgemeine Preisauskunft fiir die Objektart Eigen-
tumswohnungen werden im Internetportal BORISplus.NRW unter der Adresse www.boris.nrw.de zur Ver-
fugung gestellt. BORISplus.NRW ist das zentrale Informationssystem tber den Immobilienmarkt der Gut-
achterausschisse und des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen.

Der Obere Gutachterausschuss
lus fiir Grundstiickswerte im Land ?s‘
O (i Nordrhein-Westfalen )/

Aktuelles Information Standardmodelle Kontakt Hilfe

> ¥ = " - T
Lo 15 M 3 Krefeld X 7 Luftbild Karte §

l S Detailinformationen

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen

Ein/zweigeschossig ~ Weitere Produkte Kontakt

Ortliche Fachinformationen anzeigen E
Lage und Wert '

Gemeinde Krefeld

Postleitzahl 47803

Ortsteil Inrath/Kliedbruch

Bodenrichtwertnummer | 123
Bodenrichtwert 320 €/ (Ein/zweigeschossig)
Stichtag des
—
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

erschlieRungsbeitrags-/
kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschiussbeitragsfrei nach
Kommunalabgabengesetz

Beitragszustand

Nutzungsart reines Wohngebiet

Erganzende

nzel-/I lhauser
Nutzungsart Einzel-/Doppelhaus:

N s 2 S g i 2 aktueller Jahrgang o
Ba oBasis-T i y 7/ e . 2018 B30}
© NRW, Geobasis NRW, GeoBasis- ¢ 4 ‘ ) A

Intern Impressum Nutzungsbedingungen Datenschutzerklarung 0.2km

Ansicht und Ausdruck der Bodenrichtwerte mit den erlauternden Merkmalen sowie Ansicht und Herunter-
laden des Grundstiicksmarktberichtes sind kostenfrei.

Die Angabe des mittleren Kaufpreises bei der Allgemeinen Preisauskunft sowie der Ausdruck einschlief3lich
der Liste der ausgewahlten Vergleichsobjekte in anonymisierter Form mit ungeféhrer Lage im Stadtgebiet
sind ebenfalls kostenfrei.

Hinweise:

Sofern mehrere Richtwertarten an der angefragten Position vorhanden sind (z. B. ein- bis zweigeschossige
Bauweise (blaue Bodenrichtwerte) und Misch- oder mehrgeschossige Bauweise (rote Bodenrichtwerte), so
ist im Fenster Detailinformationen der entsprechende Reiter der gewiinschten Richtwertart auszuwéahlen.

Durch Klick auf "Ortliche Fachinformationen anzeigen" erhalt man entsprechend dem ausgewahlten Reiter
der Richtwertart (nur fiir blaue und rote Bodenrichtwerte) eine tabellarische Ubersicht der Umrechnungs-
koeffizienten.
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4.6.5 Bodenpreisindex fir Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

Jahrgang | Index 1963 | Index 1995 | Jahrgang | Index 1963 | Index 1995

1963 100 6 1999 2.105 124

2000 2.190 129
1981 1.184 70 2001 2.235 131
1982 1.184 70 2002 2.190 129
1983 1.184 70 2003 2.220 130
1984 1.184 70 2004 2.203 129
1985 1.149 67 2005 2.214 130
1986 1.149 67 2006 2.214 130
1987 1.125 66 2007 2.249 132
1988 1.125 66 2008 2.235 131
1989 1.148 67 2009 2.273 133
1990 1.205 71 2010 2.299 135
1991 1.278 75 2011 2.343 138
1992 1.354 80 2012 2.381 140
1993 1.490 87 2013 2.459 144
1994 1.576 93 2014 2.562 150
1995 1.703 100 2015 2.644 155
1996 1.827 107 2016 2.732 160
1997 1.893 111 2017 2.846 167
1998 1.931 113 2018 3.011 177

Bodenpreisindex fur individuellen Wohnungsbau (1963 = 100)
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5 Bebaute Grundstiicke
Flache Umsatz
Gebaudeart Falle
[m?] [EUR]
Ein-/Zweifamilienhauser Erstverkauf 6 1.792 1.951.000
Ein-/Zweifamilienhauser Weiterverkauf 558 297.491 179.510.276
Geschaéfts-/Buro-/Verwaltungshauser 5 10.749 17.449.267
Gewerbe-/Industrieobjekte 27 268.509 133.785.864
Mietwohnhauser 325 155.350 145.825.310
sonstige Gebaude 37 92.133 9.552.084
Summe 958 826.024 488.073.801
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Im Jahr 2018 wurden insgesamt in 958 Fallen 83 ha bebaute Grundstiicke zum Preis von 488 Mio. EUR
umgesetzt. Sowohl die Anzahl der Félle als auch der Flachenumsatz fur bebaute Grundstiicke haben ge-
genuber dem Vorjahr leicht abgenommen (Félle -1%, Flachenumsatz -7%), wahrend der Geldumsatz um

11% gestiegen ist.
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5.1 Ein-und Zweifamilienhauser

5.1.1 Kaufpreisverteilung

Flache Umsatz @ - Preis
Gebaudeart Falle
[m?3 [EUR] [EUR]
Freistehendes Haus Erstverkauf 1 457 375.000 375.000
Freistehendes Haus Weiterverkauf 142 126.880 60.963.240 429.319
Doppelhaus Erstverkauf 3 942 1.031.000 343.667
Doppelhaus Weiterverkauf 159 86.148 50.986.876 320.672
Reihenendhaus Erstverkauf 1 199 272.500 272.500
Reihenendhaus Weiterverkauf 106 43.644 29.091.020 274.444
Reihenmittelhaus Erstverkauf 1 194 272.500 272.500
Reihenmittelhaus Weiterverkauf 151 40.819 38.469.140 254.763
Summe 564 299.283 181.461.276
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Im Jahr 2018 wurden in 27% aller Kauffalle Ein-/Zweifamilienhduser verkauft. Davon entfallen 25% auf
freistehende Hauser, 29% auf Doppelhaushélften und 46% auf Reihenhéuser. Es wurden 1% Neu- und
99% Bestandsbauten verkauft.
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Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise
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In etwa der Hélfte aller Kauffalle wurden Preise zwischen 150.000 und 300.000 EUR gezahlt.

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

Ein- und Zweifamilienhduser wurden zu 96% von nattrlichen Personen und zu 2% von Baugesellschaften
verkauft und nahezu ausschlief3lich von nattrlichen Personen (99%) erworben. Der Anteil der auswartigen
Grundsticksmarktteilnehmer betragt 31% bzw. 28% (Verkaufer bzw. Erwerber).
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Verteilung des Geldumsatzes auf die Stadtteile

Bockum A 34,3

Fischeln - 25,1

Huls 1 19,1

Inrath/Kliedbruch 4 17,2

Forstwald - 14,5

Uerdingen 1 10,2

Oppum A 9,2

Kempener Feld/Baackeshof 1 8,6

0 10 20 30 40
Mio. EUR

5.1.2 Durchschnittspreise Neuerwerb

Die Werte der nachfolgenden Tabelle beziehen sich auf neu erstellte Ein- und Zweifamilienhauser (Dop-
pelhaushélften und Reihenendh&user, schliisselfertig — jeweils ohne Garagen). Aus Mangel an Kauffallen
wurden Kauffélle aus den Jahren 2016 bis 2018 ausgewertet, deren Grundstiicksflachen innerhalb der

angegebenen Spanne lagen. Qualitditsmerkmale wie Lage, Ausstattung, Bauausfihrung u. a. wurden nicht
beriicksichtigt.

Neue Doppelhaushélften und Reihenendhduser mit Keller (GrundsticksgrofRe 200-500 gm)

@-Kaufpreis @ - Wohnflache | @ - Grundstucksflache |@ - Kaufpreis
Jahrgang Anzahl
[EUR pro m2 Wohnflache] [m?] [m?] [EUR]
2016-2018 2.510 16 145 264 363.000

Fir neu erstellte freistehende Hauser und Reihenmittelhduser kann kein durchschnittlicher Kaufpreis pro
Quadratmeter Wohnflache angegeben werden, da die Anzahl der in 2016 bis 2018 verkauften Objekte fur
eine statistisch gesicherte Auswertung nicht ausreicht.
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5.1.3 Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstuicken wird der Verkehrswert fir Ein- und Zweifamilienhauser
in der Regel auf der Grundlage des Sachwertverfahrens berechnet. Dieses Verfahren fiihrt jedoch nicht
unmittelbar zum Verkehrswert, da der Sachwert aus Normalherstellungskosten und nicht aus aktuellen
regionalen Herstellungskosten ermittelt wird und marktbeeinflussende Faktoren wie Angebot und Nach-
frage sowie Besonderheiten des Bewertungsobjektes bei der Sachwertermittlung nicht bertcksichtigt wer-
den. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des Sachwertes zur Verkehrswertableitung erforderlich
(Marktanpassung).

Die Sachwertfaktoren kénnen nur fur Verkehrswertermittlungen nach dem Sachwertverfahren angewendet
werden, wenn bei der Bewertung die gleichen grundlegenden Ansétze wie bei der Kaufpreisauswertung im
Sachwertverfahren zugrunde gelegt werden (Modellkonformitéat, vgl. Kapitel 8.2, Modell Sachwertfaktoren).
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Erlauterung der Abbildung:

In der Abbildung werden neben den Punkten fur Kaufpreise fur Einfamilienh&user, farblich unterschieden
nach den Gebaudearten, sog. Boxplots abgebildet. Die einzelnen Boxen beinhalten die mittleren 50% der
Kaufpreise (hier: alle Gebaudearten). Das untere Ender der jeweiligen Box reprasentiert das 1. Quartil,
unterhalb dessen 25% der Preise liegen, das obere Ende der Box reprasentiert das 3. Quartil, oberhalb
dessen 25% der Preise liegen. Innerhalb der jeweiligen Box ist der Median der Preise durch einen Strich,
der die Box in zwei Halften teilt, gekennzeichnet. Der Definition entsprechend teilt der Median die gesamte
Stichprobe beziglich der Fallzahlen in zwei gleich grof3e Halften ein, dass unterhalb wie oberhalb des
Medians jeweils 50% der Kauffélle (hier: Preise innerhalb der Spanne) liegen.
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Tabelle Sachwertfaktoren

Vorl. Sachwert ) ) ) )
[Tsd. EUR] Falle | Mittelwert | StdAbw | Median | Quartil25 | Quartil75
100-<150 14 1,51 +0,16 1,52 1,43 1,63
150-<200 41 1,32 +0,17 1,33 1,22 1,42
200-<250 55 1,23 +0,19 1,22 1,10 1,37
250-<300 46 1,21 +0,11 1,19 1,13 1,30
300-<350 39 1,12 +0,12 1,11 1,02 1,21
350-<400 20 1,08 +0,15 1,07 1,03 1,19

Innerhalb der Tabelle kann interpoliert werden.

Kennzahlen
Mittelwert StdAbw
vorl.Sachwert [EUR] 283.000 +115.000
Bodenwertanteil
am vorl. Sachwert AL *13%
Baulandwert [EUR/m?] 315 +55
Baulandflache [m?] 363 + 201
BGF [m?] 257 + 68
NHK [EUR/m?] 853 + 144
Ausstattungsklasse 3,1 +0,5
RND [Jahre] 50 +15

Ausstattungsklasse: 1: stark gehoben, 2: gehoben, 3: mittel, 4: einfach
Anwendung der Sachwertfaktoren fur Verkehrswertgutachten
Die angefuhrten ermittelten und beschlossenen Sachwertfaktoren sind Durchschnittswerte fir das Stadt-
gebiet Krefeld. Sie sind als Basis- bzw. Ausgangswerte bei der Ermittlung von Verkehrswerten nach dem
Sachwertverfahren fur die 0. g. Gebaudearten zu betrachten. Je nach Lagequalitat und Art des zu bewer-

tenden Objektes kann der angemessene und nutzungstypische Sachwertfaktor nach oben oder unten va-
riieren (Bertcksichtigung der Kennzahlen der Stichprobe).

Berechnungsbeispiel bei Anwendung des Mittelwertes:

Vorlaufiger Sachwert: ~ 325.000 EUR
Sachwertfaktor: 1,12

Verkehrswert: 325.000 EUR x 1,12 = 364.000 EUR

5.1.4 Liegenschaftszinssétze

Fur diesen Teilmarkt kénnen aufgrund unzureichender Daten keine Liegenschaftszinssatze ausgewertet
werden.
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5.2 Ertragsorientierte Objekte

5.2.1 Kaufpreisverteilung

Flache Umsatz
Gebaudeart Falle
[m?] [EUR]
Mehrfamilienhaus (Mietwohnhaus) 206 94.155 85.797.493
Wohn-/Geschéftshaus (Mischnutzung) 119 61.195 60.027.817
Summe 325 155.350 145.825.310

Der Anteil der umgesetzten Mietwohnhauser am Markt fir bebaute Grundstticke betrug im Jahr 2018
e 325 Fallen (34%)
e 16 ha Flache (19%)
e 146 Mio. EUR Umsatz (30%)
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Gegeniiber dem Vorjahr stieg die Anzahl der Féalle um + 12%, der Flachenumsatz um + 1% und der Geld-
umsatz um + 19%.
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Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise
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Marktteilnehmer: V=Verkaufer, E=Erwerber

Mietwohnhauser werden zu 85% / 78% von natirlichen Personen verkauft bzw. gekauft. Der Anteil von
Baugesellschaften am Verkauf / Erwerb liegt bei 7% / 12%. Der Anteil auswartiger Verkaufer und Erwerber
liegt mit jeweils 54% / 53% &ahnlich hoch wie im Vorjahr.
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Verteilung des Geldumsatzes auf die Stadtteile

Stadtmitte -

Cracau 1

24,0

Diellem/Lehmheide -

13,0

Uerdingen 1

10,8

Bockum 1

10,0

Inrath/Kliedbruch 4

8,4

Kempener Feld/Baackeshof

Benrad-Nord 1

4,4

3,8

61,1
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5.2.2 Liegenschaftszinssatze

Fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszins von grof3er Be-
deutung. Der Liegenschaftszins stellt ein Maf fur die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals
dar. Der Liegenschaftszins ist nicht mit dem Kapitalmarktzins gleichzusetzen.

Nach § 14 Absatz 3 der ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze ,die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markttiblich verzinst werden. Sie sind auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens abzuleiten®.

Mathematische Grundlage der Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen (LZS) ist das durch die AGVGA
NRW formulierte ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (vgl. Kapitel 8.1, Modell Liegen-
schaftszinssatz).

Liegen-
Anzahl @-Kauf- J-BWK
schafts- Anzahl @-GroRe . @-Miete @-RND
Gebéaudeart . B d. Gesch.- preis [% vom .
zinssatz der Féalle ) [m2 WFI/NF] [EUR/m?] in Jahren
jahre [EUR/m?] Rohertrag]
[%]
Mehrfamilienhaus
5,0 20 3 672 899 5,6 29 36
(<20% Gewerbe)
StdAbw +1,2 + 446 + 150 +0,8 +4 +6
Gemischt genutztes
Gebéaude (>20% 6,5 12 3 1.234 815 6,4 23 42
Gewerbe)
StdAbw +20 + 557 + 164 +1,2 +4 +14
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5.3 Gewerbe- und Industrieobjekte

5.3.1 Kaufpreisverteilung

Flache Umsatz
Gebéaudeart Falle
[m?] [EUR]
Gewerbe-/Industrieobjekt 27 268.509 133.785.864
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Im Jahr 2018 wurden in 27 Fallen 27 ha zum Preis von 134 Mio. EUR umgesetzt. Sowohl die Anzahl der
Falle als auch der Flachenumsatz haben gegeniiber dem Vorjahr abgenommen (Félle -23%, Flachenum-
satz -10%), wahrend der Geldumsatz um 47 % gestiegen ist.

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Kaufpreisverteilung
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Im Jahr 2018 wurden in 879 Fallen Eigentumswohnungen zum Preis von 114 Mio. EUR umgesetzt. Damit
ist sowohl die Anzahl der Kauffalle als auch der Umsatz gestiegen (Falle +3% und Umsatz +9%).

Umsatz Umsatz
Wohnungseigentum Falle Teileigentum * Falle
[EUR] [EUR]
Erstverkauf 75 24.648.485 Erstverkauf 11 3.379.655
Weiterverkauf 797 85.164.188 Weiterverkauf 46 4.318.840
Umwandlung 7 3.271.000 Umwandlung 0 0
Summe 879 113.083.673 Summe 57 7.698.495
*Uberwiegend Stellplatze, Garagen und Tiefgaragenstellplatze
. Statistischer Durchschnittspreis
Wohnungseigentum Anzahl StdAbw
(EUR)
Erstverkauf 286.000 75 150.000
Weiterverkauf 82.000 797 79.000
Umwandlung 445.000 7 146.000
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Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise von Wohnungseigentum
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D Erstverkauf D Umwandlung . Weiterverkauf

Gut zwei Drittel aller Kaufpreise bewegen sich in der Preislage 25.000 — 150.000 EUR (Uberwiegend Wei-
terverkaufe aus dem Bestand). Die Halfte aller Neubauten bewegt sich in der Preislage Giber 250.000 EUR.
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Markiteilnehmer: V=Verkéufer, E=Erwerber
. Erstverkauf D Umwandlung . Weiterverkauf

Wohnungseigentume werden von natirlichen Personen (75%) und Baugesellschaften (17%) verkauft und
fast ausschlief3lich von natirlichen Personen (94%) und Baugesellschaften (4%) erworben. Auf auswartige
Marktteilnehmer entféllt ein relativ hoher Anteil von 49% bzw. 40%.
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Verteilung des Geldumsatzes auf die Stadtteile

Bockum
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6.2 Preise fur Eigentumswohnungen

Auf Basis einer multiplen Regression hat der Gutachterausschuss Vergleichsfaktoren zur Berechnung von

Vergleichspreisen fiir Eigentumswohnungen bestimmt.

Der mit der nachfolgenden Formel zu errechnende Vergleichspreis bezieht sich auf den Wert des Mitei-
gentumsanteils am Grundstiick und den Wert der Eigentumswohnung. Nebenanlagen wie Stellplatze, Ga-

ragen und Tiefgaragen sind nicht enthalten.

Vergleichspreis

Modellergebnisse

Vergleichsfaktoren (VF) zur Ableitung eines Vergleichspreises fur Eigentumswohnungen

1.308 EUR/m?2

X VFatter X VFwonnfiache X VFWohnIage X VFAnzahl Wohneinheiten

X VFvertragsjahr X VFausstattung X VFmietsituation X VFBalkon

X VFLage im Gebaude X VFModemisierungsgrad X VFGebiet

Beschreibung Information
Jahrgénge 2015-2018
Beobachtungen |758

R? 72 %
Mittelwert 1308
StdAbw + 275

Alter
Klasse | VF | Anzahl
1-3 1,90 3
4-10 1,70 13
11-25 1,31 121
26-40 | 1,00 212
41-60 | 0,88 372
61-90 | 0,89 32
91-150 | 0,92 5
Wohnflache
Klasse | VF | Anzahl
10-40 | 0,80 29
41-80 1,00 477
81-120 | 1,05 209
121-400 | 1,02 40
k.A. 1,23 3

Wohnlage

Klasse VF | Anzahl
Beste 1,52 8
Gute 1,19 87

Mittlere | 1,00 496

Einfache | 0,87 167

Anzahl Wohneinheiten im Gebaude

Klasse VF | Anzahl
1-6 1,06 196
7-12 1,03 308
13-30 1,00 107
31-65 0,99 116
66-500 | 0,86 31
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Vertragsjahr Lage im Gebaude
Klasse | VF | Anzahl Klasse VF | Anzahl
2014 0,84 24 Souterrain | 0,92 6
2015 0,85 169 EG 1,05 179
2016 0,91 197 1.-2.0G 1,00 332
2017 0,92 173 3.-7.0G 0,98 134
2018 1,00 195 8.-50.0G 0,83 6
DG 1,02 101
Ausstattung
Modernisierungsgrad
Klasse VF Anzahl
einfach 0,87 86 Klasse VF | Anzahl
mittel 1,00 635 umf. modernisiert | 1,10 21
gehoben | 1,17 23 tlw. modernisiert | 1,08 31
k.A. 1,06 14 k.A. 1,00 706
Mietsituation Lage nach Stadtteil
Klasse VF | Anzahl Klasse VF | Anzahl
nicht vermietet | 1,00 399 Benrad-Nord 1,00 28
vermietet 0,97 341 Benrad-Sud 1,00 17
k.A. 1,09 18 Bockum 1,18 102
Cracau 1,08 88
Balkon/Terrasse
DielRem/Lehmheide 1,02 39
Klasse VF | Anzanhl Fischeln 111 83
kein Balkon | 1,00 29 Gartenstadt 0,97 30
Balkon [119| 592 Huls L3 | &4
Loggia 1,20 47 Inrath/Kliedbruch 0,97 58
Terrasse 1,27 28 Kempener Feld/Baackeshof | 1,06 50
KA. 1,10 62 Linn 0,98 10
Oppum 1,09 38
Stadtmitte 1,03 54
Traar 1,29 6
Uerdingen 1,10 92

Verberg 1,34 9
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Vergleichspreis

Berechnungsbeispiel:

Alter:
Wohnflache:
Wohnlage:

Anzahl Wohneinheiten:

Vertragsjahr:
Ausstattung:
Mietsituation:
Balkon/Terrasse:
Lage im Gebaude:
Modernisierung:
Gebiet:

1.308 EUR/m?2

Fur folgende Eigentumswohnung wird ein Vergleichspreis gesucht:

44 Jahre

85 m2

mittel

10

2018

mittel

nicht vermietet
Balkon
Erdgeschoss
keine Angabe
Inrath/Kliedbruch

x 0,88 x1,05x 1,00 x 1,03
x1,00x1,00x1,00x1,19
x 1,05 x 1,00 x 0,97

= 1.509 EUR/m?2

+

rd. 275 EUR/m?2

Kosten fur Stellplatzflachen beim Wohnungseigentum:

Kosten
Stellflache
[EUR/Stellflache]
Stellplatz 6.000
Garage 8.500
Tiefgarage 14.000

VF = 0,88
VF =1,05
VF =1,00
VF =1,03
VF =1,00
VF =1,00
VF =1,00
VF=1,19
VF =1,05
VF =1,00
VF = 0,97



48 Grundsticksmarktbericht der Stadt Krefeld 2019

6.3 Liegenschaftszinssatze
(vgl. Kapitel 5.2.2, Liegenschaftszinssatze)
Mathematische Grundlage der Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen (LZS) ist das durch die AGVGA

NRW formulierte ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (vgl. Kapitel 8.1, Modell Liegen-
schaftszinssatz).

Liegen-
Anzahl @-Kauf- @-BWK
schafts- Anzahl J-Grolle J-Miete @-RND
Gebéaudeart ) d. Gesch.- preis [% vom .
zinssatz der Féalle . [m2 WFI/NF] [EUR/m?] in Jahren
jahre [EUR/M?] Rohertrag]
(%]
Vermietetes
Wohnungsei- 4,5 170 3 65 1.266 6,7 24* 42
gentum
StdAbw 2,7 +19 + 558 +15 - +12

* pauschal (daher auch keine StdAbw)
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Im Berichtszeitraum wurden die Daten zu Erbbaurechten und Erbbaurechtsgrundstiicken aufgrund der zu
geringen Anzahl von Kauffallen nicht untersucht.
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8 Modellbeschreibungen

Die Beschreibungen der Standardmodelle der AGVGA.NRW stehen als gebihrenfreier Download unter
http://www.boris.nrw.de unter der Rubrik ,Standardmodelle® zur Verfigung.

Bei Verwendung der erforderlichen Daten ist zu beachten, dass sich die abgeleiteten und veréffentlichten
Durchschnittswerte auf ein genau definiertes Auswertungsmodell beziehen. Die den erforderlichen Daten
zugrundeliegenden Modelle sind hier beschrieben. Die sonstigen erforderlichen Daten haben danach nur
Gultigkeit, wenn der Einzelfall, auf den sie angewendet werden, dem vorgegebenen Auswertemodell ent-
spricht. Abweichungen des Einzelfalls vom Modell kénnen Abweichungen von den angegebenen sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ergeben.

8.1 Modell Liegenschaftszinssatz
Der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze liegt folgendes Modell zugrunde:

Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen,
AGVGA.NRW, Stand: 21. Juni 2016 (redaktionell angepasst am 19. Juli 2016)

Definitionen und Hinweise zu den einzelnen EinflussgrofRen:

Einflussgrofile Definition
bereinigter, normierter 88 7 und 8 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV);
Kaufpreis Bei der Ableitung von Sachwertfaktoren ist der Kaufpreis zu bereinigen (z. B. Ab-

zug von Kaufpreisanteilen fur Inventar, Beriicksichtigung besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale (boG)) und auf definierte Normverhéltnisse umzu-
rechnen (z. B. Abspaltung selbststandig nutzbarer Grundstiicksteile).

Wohn- und Nutzflachen- | Wohnflache:

berechnung Berechnung der Wohnflache gemafl Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (in

Kraft getreten zum 1.1.2004) unter Beriicksichtigung der Uberleitungsvorschriften
zur Verwendung der 11.BV.

Nutzflache:

Nach DIN277 ist die Nutzflache derjenige Teil der Netto-Grundflache, der der Nut-
zung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung dient.

Zur Nutzflache gehoren nicht die Funktionsflachen und die Hauptverkehrsflachen
(z.B. zentrale Treppenraume).

Rohertrag Rohertrag gemaR 8§ 18 Abs.2 ImmoWertV:

Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiblich erzielbaren Er-
trage aus dem Grundsttick.

Ausgangswerte fiir die Ermittlung der marktiblich erzielbaren Ertrage sind hier die
tatséchlich einkommenden Mieten, die mithilfe des aktuellen Mietspiegels fir die
Stadt Krefeld auf ihre Nachhaltigkeit Uberprtift worden sind.

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten gemaRr 819 ImmoWertV und Nr. 6 der Richtlinie zur Er-

mittlung des Ertragswerts - Ertragswertrichtlinie - EW-RL:

Die im Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze anzuwendenden Bewirt-
schaftungskosten sind Modellkomponenten. Es werden die Ansétze gemaR der
Anlage 3 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen angewendet.
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Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten (§ 18 Abs.1
ImmoWertV, Nr. 5 EW-RL).

Gesamtnutzungsdauer Pauschal 80 Jahre

Restnutzungsdauer Restnutzungsdauer gemaf § 6 Abs.6 ImmoWertV.
Modernisierungen nach Anlage 2 des Modells zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssatzen der AGVGA-NRW.
Es werden nur Objekte mit einer Restnutzungsdauer von mindestens 25 Jahren
zur Auswertung herangezogen.

Bodenwert Ansatz des Wertes fir ein fiktiv unbebautes Grundstiick (8 196 Abs. 1 Satz 2
BauGB) ohne Beriicksichtigung separat nutzbarer Grundstiicksteile (817 Abs. 2
Satz 2 ImmoWertV).

8.2 Modell Sachwertfaktoren

Der Ermittlung der Sachwertfaktoren liegt folgendes Modell zugrunde:

Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren,
AGVGA.NRW, Stand: 11.07.2017 (redaktionell angepasst im Juni 2018)

Definitionen und Hinweise zu den einzelnen Einflussgrofien:

EinflussgrofRe

Definition

bereinigter, normierter Kaufpreis

88 7 und 8 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV);

Bei der Ableitung von Sachwertfaktoren ist der Kaufpreis zu bereinigen (z.
B. Abzug von Kaufpreisanteilen fir Inventar, Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)) und auf definierte Norm-
verhaltnisse umzurechnen (z. B. Abspaltung selbststandig nutzbarer
Grundstiicksteile).

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten gemaf § 22 Absatz 1 ImmoWertV und Nr. 4.1.1
SW-RL (NHK 2010, Anlage 1).

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten.

Land und OrtsgroRRe

Die NHK 2010 gehen als ModellgréR3e in die Sachwertberechnung ein; Kor-
rekturfaktoren fur Land und OrtsgroR3e (Regionalfaktor) sind nicht zu ver-
wenden.

lergeschosse

Gemischte Gebaudearten, Kel- SW-RL Nr. 4.1.1.6

Der Wertansatz fir Gebaude mit nur teilweise ausgebautem Dachge-
schoss und/oder mit Teilunterkellerung ist aus den gegebenen Gebaudear-
ten durch jeweils anteiligen Ansatz abzuleiten (Mischkalkulation, Anlage 6
des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW)

Das Kellergeschoss der NHK 2010 enthélt grundsatzlich keine Aus- oder
Einbauten, weder zu Wohnzwecken noch zu Hobbyzwecken (Sauna, Bar

etc.). Diese sind ggf. sachverstandig als boG zu bertcksichtigen.
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Zwei- und Dreifamilienhauser

Die Kostenkennwerte in Anlage 1 des Modells zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der AGVGA.NRW sind mit dem Faktor 1,05 auf Zweifamilienh&u-
ser zu Ubertragen. Dreifamilienhauser mit Wohnflachen kleiner als etwa
200 m? (,unechte Dreifamilienhduser”) werden als Zweifamilienhaus bewer-
tet.

Gebaudestandard SW-RL Nr. 4.1.1.2
Anlage 2
Bezugsmalistab SW-RL Nr. 4.1.1.4

Die NHK 2010 beziehen sich auf die Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung
an DIN 277-1:2005-02. Die Ermittlung der BGF wird in Anlage 8 beschrie-
ben.

Nutzbarkeit von Dachgeschos-
sen; Drempel und Spitzboden

SW-RL Nr. 4.1.1.5

Die NHK 2010 unterstellen bei Gebaudearten mit ausgebautem Dachge-
schoss einen Drempel von 1m; Geb&dudearten mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss sind ohne Drempel kalkuliert.

Die Bruttogrundflache als Bezugsmalfistab ist unabh&éngig vom Vorhanden-
sein eines Drempels. Die Flache eines Spitzbodens wird nach der SW-RL
nicht in die BGF eingerechnet (s. Anlage 8).

Die definitionsbedingten Einschrankungen der BGF und der NHK 2010 in
Dachgeschossen sind durch Zu- oder Abschlége auf den Kostenkennwert
der NHK 2010 zu beriicksichtigen; die H6he der Zu- oder Abschlage ist zu
begriinden. Anlage 5 enthalt entsprechende Orientierungswerte.

Typisierung in Sonderféllen

Geschosse mit Dachschragen sind als volle Geschosse zu typisieren,
wenn sie bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellen (s. Anlage 5,
Ziffer 2.4).

Baupreisindex

SW-RL Nr. 4.1.2

Preisindizes fir den Neubau von Wohngebéauden einschl. Umsatzsteuer /
Einfamiliengeb&ude, veroffentlicht vom Statistischen Bundesamt, Schrift
,Preisindizes fir die Bauwirtschaft®.

Baujahr / Alter

Das tatséchliche Alter eines Geb&udes errechnet sich aus der Differenz
zwischen dem Jahr des Kauffalls bzw. dem Wertermittlungsjahr und dem
Jahr der Bezugsfertigkeit, das in der Regel durch die Schluss- bzw. Ge-
brauchsabnahme definiert ist (Baujahr).

Gesamtnutzungsdauer ImmoWertV § 23 Satz 3; SW-RL Nr. 4.3.1;
pauschal 80 Jahre
Restnutzungsdauer § 6 Absatz 6 ImmoWertV; SW-RL Nr. 4.3.2

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anla-
gen bei ordnungsgemanRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Sie ist sachverstdndig unter Berlcksichtigung
des Modernisierungszustands geman Anlage 4 zu ermitteln.

Die Tabellenwerte der Anlage 4 zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer sind nach dem Alter und den ermittelten Modernisierungspunk-
ten zu interpolieren. Die Vergabe der Modernisierungspunkte ist zu begrun-
den bzw. als Punktzahl bei der Kaufvertragsauswertung zu erfassen. Durch
die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kann sich ein vom
tatséchlichen Baujahr abweichendes fiktives Baujahr ergeben.
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Kernsanierte Objekte

Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90% der je-
weiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Das Gebaudealter eines kom-
plett kernsanierten Gebaudes kann aus dem Jahr der Kernsanierung, ge-
mindert um 10 % der Gesamtnutzungsdauer, abgeleitet und der Ermittlung
der Restnutzungsdauer zugrunde gelegt werden (s. auch Beispiele Anlage
4 Ziffer 2).

Nur teilweise kernsanierte Gebaude sind analog einzuschatzen.

Alterswertminderung

8§ 23 ImmoWertV; SW-RL Nr. 4.3

Die Alterswertminderung ist linear nach dem Verhdltnis von Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer zu ermitteln.

Bauliche AuRenanlagen, sons-
tige Anlagen

SW-RL Nr. 4.2

Die Sachwerte der fiir Ein- und Zweifamilienh@user tblichen baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen werden bei der Kaufvertragsauswer-
tung nach Erfahrungsséatzen pauschaliert beriicksichtigt.

Hier: prozentualer Anteil an der Summe aus Gebé&udezeitwert und Boden-

wert:

freistehende Hauser 1,5%
Doppelhaushélften/Reihenendhauser 2,0%
Reihenmittelhduser 2,5%

In der BGF nicht erfasste Bau-
teile

SW-RL Nr. 4.1.1.7

Werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile, wie z.B. Dachgauben, Bal-
kone, Vordacher und Kellerausgangstreppen sind gesondert nach Anlage 6
oder nach Literaturangaben bzw. eigenen Erfahrungswerten in Ansatz zu
bringen. Bei der Kaufvertragsauswertung gentigt ein pauschaler Ansatz.

Erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile wie z. B. Photovoltaikanla-
gen sind ggf. als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
bewerten und bei der Kaufpreisnormierung zu bertcksichtigen.

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

8 8 Absatz 3 ImmoWertV; SW-RL Nr. 6

Berucksichtigung im Rahmen der Kaufpreisbereinigung. Es ist zu beach-
ten, dass der marktlbliche Werteinfluss und in der Regel nicht die Kosten
in Ansatz zu bringen sind.

Bodenwert

8§ 16 ImmoWertV

Der Bodenwert ist ungedampft anzusetzen. Ein erhebliches Abweichen der
tatsachlichen von der zulassigen Nutzung ist zu bertcksichtigen, soweit
dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der
sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wéare (8 196 BauGB). Der
ungedampfte Bodenwert entspricht dieser Definition und ist entsprechend
aus Vergleichspreisen oder dem Bodenrichtwert abzuleiten.

Weitere Flachen gem. Grundstucksmarktbericht 2018, Kap. 4.5

Grundstticksflache

Selbststéndig verwertbare Grundstiicksteile im Sinne von § 17 Abs. 2 Im-
moWertV sind vom Kaufpreis abzusetzen.
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9 Mieten und Strukturdaten
9.1 Wohnungsmieten

Der Mietspiegel fir die Stadt Krefeld wird vom Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigenttiimer fir
Krefeld und den Niederrhein e.V. und dem Mieterverband Niederrhein e.V. herausgegeben. Der Gutachter-
ausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Krefeld ist an der Erstellung des Krefelder Mietspiegels nicht
beteiligt.

Der Mietspiegel fur Krefeld kann bei folgenden Stellen bezogen werden:

Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer
fur Krefeld und den Niederrhein e.V.

Ostwall 175, 47798 Krefeld

Tel.: 02151/784880

Fax: 02151/784 88 10

E-Mail: info@hausundgrund-krefeld.de

Internet: http://www.haus-und-grund-kr.de/

Mieterverband Niederrhein e.V.

Ostwall 216, 47798 Krefeld

Tel.: 02151/ 24383

Fax: 02151 /20583

E-Mail: info@mieterverband-niederrhein.de
Internet: http://www.mieterverband-niederrhein.de/

9.2 Gewerbemieten

Der gewerbliche Mietspiegel fur Krefeld wird von der Industrie- und Handelskammer (IHK) Mittlerer Nieder-
rhein herausgegeben. Er kann auf der IHK-Internetseite heruntergeladen werden.

IHK Mittlerer Niederrhein

Geschéftsstelle Krefeld

Nordwall 39, 47798 Krefeld

Tel.: 02151/ 635-0

Fax: 02151/ 635-338

E-Mail: ihk@mittlerer-niederrhein.ihk.de
Internet: http://www.ihk-krefeld.de/



http://www.haus-und-grund-kr.de/
http://www.mieterverband-niederrhein.de/
http://www.krefeld.ihk.de/
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9.3 Strukturdaten

Entwicklung von Bau- und Verbraucherpreisindex NRW
(Basisjahr 2010 = 100)

119 A
118 A
117 A
116 A
115 A
114 A
113 4
112 A
111 A
110 A
109 A
108 A
107 A
106 A
1065 A
104 A
103 A
102 A
101 A
100 A

99 A

98

97

96

Index

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Jahrgang

=== Baupreisindex == \/erbraucherpreisindex

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand 26.02.2019

Entwicklung des Hypothekenzinses
(Zinsbindung fur 5 Jahre)

5% 1

4% 4

3% A

Hypothekenzins

2% A

1% 4

Jahrgang-Quartal

Quelle: Sparkasse Krefeld, Stand 19.01.2019
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Statistische Daten der Stadt Krefeld

Stadtteil Einwohnerzahl| Fléche
Stadtmitte 31.585 242
Kempener Feld/Baackeshof 10.111 462
Inrath/Kliedbruch 17.118 677
Cracau 22.440 252
DieRem/Lehmheide 17.101 436
Benrad-Sud 6.980 452
Forstwald 3.493 412
Benrad-Nord 7.183 327
Hulser Berg 498 784
Traar 4.548 906
Verberg 4.034 331
Gartenstadt 6.916 276
Bockum 20.592 830
Linn 5.963 758
Gellep-Stratum 2.493 889
Oppum 12.726 537
Fischeln 26.026 1.898
Uerdingen 18.056 1.482
Hils 15.896 1.824
nicht zuzuordnen 198 A
Summe 233.957| 13.775

Quelle: Stadt Krefeld, Fachbereich Burgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen, Stand 31.12.2018

Geografische Daten

Stadtflache: 137,75 km?

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

Stadtmitte: 39m
Hulser Berg: 63 m

Quelle: Stadt Krefeld, Fachbereich Vermessungs- und Katasterwesen, Stand 31.12.2018
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STADT KREFELD Stadtkarte 1:100000 Stadtteile
PAZT ™ o ¥ Ty S A ZRRGT IS s e L L e e
KEMPEN NEU‘}(L!IF}(Y:HEN- A MOERS Tegmaine s> Schwgzsn-
idbert Venniket
Friemers-
heim
Eisenbahnsiedtung
Ettratn
DUISBURG
Eningen
Gartenstadt
120
Unterweiden
Halbusch Mindelheim

030 Kiiedbruch

TONISVORST e
stTonis”
ésinghoven
170 Grundend
‘"TT"»" 0 N X MEERBUSCH .
i WILLICH iy . . i "’"; e oilsseL-
e sowsionein | AN R e v k.
Stadtteil-Nr | Stadtteil Stadtteil-Nr | Stadtteil
010 Stadtmitte 110 Verberg
020 Kempener Feld/Baackeshof [120 Gartenstadt
030 Inrath/Kliedbruch 130 Bockum
040 Cracau 140 Linn
050 Diel3em/Lehmheide 150 Gellep-Stratum
060 Benrad-Sud 160 Oppum
070 Forstwald 170 Fischeln
080 Benrad-Nord 180 Uerdingen
090 Hulser Berg 190 Huls
100 Traar
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10 Weitere Informationen

10.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender

Kuckuck, Holger, Dipl.-Ing., Vermessungsassessor

Stellvertreter
Herrmann, Deike, Dipl.-Ing., Ltd. Stadtvermessungsdirektorin

Ruhle, Frank, Dipl.-Ing., Stadtvermessungsdirektor

Stellvertreter und ehrenamtlicher Gutachter

Dunkel, Alfred, Dipl.-Ing., Ltd. Stadtvermessungsdirektor i. R.

Ehrenamtliche Gutachter

Dohmen, Jochem, Dipl.-Betriebswirt, Abteilungsdirektor
Eberlein, Ingolf, Dipl.-Ing. (FH), Architekt

Giesen, Michael, Dipl.-Kfm., Immobilienmakler

Goertz, Ulrich, Dipl.-Ing. Architekt

Klein, Arnd, Architekt und Betriebswirt

Kleinrosenbleck, Ralf, Architekt

Meiwes, Herbert, Dr. agr., Landwirt

Ohlsen, Klaas Jurgen, Dipl.-Ing., Vermessungsassessor

Rudolf, Thomas, Dipl.-Ing., Architekt

Ehrenamtlicher Gutachter der zustandigen Finanzbeh6rde und dessen Stellvertreterin
Ehrke, Christian, Steueramtsrat

Timme, Heike, Steueramtfrau



