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1.

Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Die den Grundsticksmarkt besonders pragenden Bereiche werden als Vorabinformation der
ausfuhrlichen Berichterstattung vorangestellt.

Die folgenden Zahlen beruhen auf den Vertragen, die bis zum Redaktionsschluss eingegangen sind. Es
kann vorkommen, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen oder dass von beurkundeten Ver-
trdgen spater zuriick getreten wird.

Umsatze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2014 wurden im Rheinisch-Bergischen Kreis (ohne das Gebiet der Stadt Bergisch
Gladbach, fur das ein eigener Gutachterausschuss bestellt ist) 2.110 Vertrage mit einem Geldumsatz von
369 Mio. € registriert (Ziffer 4. Grundstiicksmarkt des Jahres 2014). Die Anzahl der Vertrage ist damit ge-
geniber 2013 um rd. 5 % gesunken.

Unbebaute Grundstiicke

Bei Baugrundstucken des individuellen Wohnungsbaus ist die Anzahl der verkauften Grundstiicke mit
215 Vertragen (ab 2014 ohne Rohbauland) gegeniber dem Vorjahr (247 Vertrage) um rd. 13 % gesun-
ken. Die Bodenpreise blieben gegeniiber dem Vorjahr im Kreisdurchschnitt weitestgehend unverandert.
Abweichende Entwicklungen gab es in Kurten, Overath und Résrath (Ziffer 5.1 Individueller Wohnungs-
bau).

Typische Bodenpreise in mittleren Wohnlagen liegen zwischen 165 €/mz2 in Kirten und 260 €/m2 in Leich-
lingen (Ziffer 8.3 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)). Die Preise fiir gewerbliche
Bauflachen sind im Jahr 2014 gegeniber dem Vorjahr unverandert geblieben (Ziffer 5.3 Gewerbliche
Bauflachen).

Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Vertrage Uber Ein-/Zweifamilienhauser ist mit 817 Kaufvertrdgen gegeniber 2013 mit 773
Kaufvertragen um rd. 6 %, der Geldumsatz in diesem Segment ist mit rd. 199 Mio. € gegeniiber dem Vor-
jahr mit 189 Mio. € um rd. 5 % gestiegen (Ziffer 4. Grundstiicksmarkt des Jahres 2014).

Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2014 wechselten 487 Objekte den Eigentimer, rd. 9 % weniger als im Vorjahr.

Die Preise sind bei wiederverkauften Eigentumswohnungen gegeniiber 2013 um durchschnittlich rd. 3 %,
bei neuerrichteten Eigentumswohnungen um rd. 6 % gestiegen.

Die Spanne (Min.-Max.) der Preise pro m2 Wohnflache in Neubauten (Ziffer 7.1.1 Durchschnittspreise bei
Erstverkaufen (Neubauten)) reicht von rd. 2.050 € bis zu rd. 3.225 €.

Seite 8
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2.

Zielsetzung des Grundstticksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt im Rheinisch-Bergischen
Kreis ohne das Gebiet der Stadt Bergisch Gladbach, fiir das ein eigener Gutachterausschuss bestellt ist.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung darzustellen und Gber
das Preisniveau zu informieren. Hierzu dienen die veroffentlichten Vergleichsdaten, sowie die sonstigen
zur Wertermittlung erforderlichen Daten mit Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten und Liegenschafts-
zinsséatzen. Der Grundsticksmarktbericht tragt damit wesentlich zur Transparenz des Immobilienmarktes
bei.

Die nachfolgend im Bericht aufgefiihrten Einzelinformationen ergeben sich aus den im Jahre 2014 im Be-
reich des Kreises abgeschlossenen Kaufvertragen und eigenen Ermittlungen des Gutachterausschusses.
Nach dem Baugesetzbuch (BauGB § 195) sind die Notare verpflichtet, dem Gutachterausschuss Kopien
der Kaufvertrage zur Fihrung der Kaufpreissammlung vorzulegen. Sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als
auch samtliche sonstige personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung unterliegen dem Daten-
schutz.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich sowohl an Bewertungssachverstandige und an andere Stellen
aus Wirtschaft und Verwaltung als auch an eine interessierte Offentlichkeit. Im Hinblick auf die unter-
schiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht auch das Ziel, allgemein tber die Tatigkeiten des Gutachteraus-
schusses zu informieren und aufzuzeigen, welches Datenmaterial dort vorliegt und fir spezielle Frage-
stellungen und Aufgaben nutzbar gemacht werden kann.

Wegen der Komplexitat des Themas kann dieser Bericht nicht allen Aspekten des Grundstiicksmarktes
gerecht werden und ersetzt nicht die Verkehrswertermittlung eines speziellen, einzelnen Objektes.
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3. Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

3.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss ist eine dem allgemeinen Verwaltungsaufbau nebengeordnete Einrichtung des
Landes. Er ist ein unabhangiges und an Weisungen des Rheinisch-Bergischen
Kreises nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der
Bezirksregierung nach Anhoérung der Gebietskérperschaft auf 5 Jahre bestellt. Sie sind Uberwiegend
Sachverstandige aus den Bereichen Architektur, Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen, Sach-
verstandige fir den Immobilienmarkt sowie Sachverstandige fiir spezielle Bewertungsfragen wie z. B. fir
landwirtschaftliche Flachen. Die Téatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Derzeit gehéren dem
Ausschuss 22 Mitglieder an.

Vorsitzender:
Dipl.-Ing. Thomas Merten, Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Vertreter des Vorsitzenden:
Dipl.-Ing. Jérg Wittka, Kreisvermessungsdirektor

Vertreter des Vorsitzenden und ehrenamtliche Gutachter:
Dipl.-Ing. Timm Tobias Dolenga, Stadt. Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. Jirgen Spéaker, Ltd. Stadtischer Vermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter:

Klaus-Dieter Bauer, Immobilienmakler

Werner Boelke, Sparkassenbetriebswirt

Dipl.-Ing. Peter Diibbert, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. Wilhelm Gutzkow, Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. Arno Heedt, Vermessungsingenieur

Dipl.-Ing. Philipp G. HeuRer, Architekt

Heinz-Peter Hinterecker, Immobilienmakler

Ass. jur. Jochen Kemmann

Dipl.-Ing. Barbel Knauper, Architektin

Dipl.-Ing. Peter Monshausen, Architekt

Dipl.-Kfm. Marco Miiller, Immobilienmakler

Dipl.-Ing. Elke Stumm, Architektin

Dipl.-Ing. Nikolaus J. Sturm, Bau- und Wirtschaftsingenieur
Dipl.-Ing. Doris Zupfer, Architektin

Ehrenamtlicher Gutachter des Finanzamtes Bergisch Gladbach
(Zustandigkeitsbereich: Kirten, Odenthal, Overath und Résrath):
Axel Steinblchel, Steueroberinspektor

Stellvertretender ehrenamtlicher Gutachter des Finanzamtes Bergisch Gladbach:
Egon Olbertz, Oberregierungsrat

Ehrenamtlicher Gutachter des Finanzamtes Leverkusen
(Zustandigkeitsbereich: Burscheid, Leichlingen und Wermelskirchen):
Axel Tribswetter, Steueroberinspektor

Stellvertretender ehrenamtlicher Gutachter des Finanzamtes Leverkusen:
Michael KunifRen, Steueroberamtsrat

Seite 10 Grundstiicksmarktbericht 2015
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3.2

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-
Westfalen (GAVO NRW) in den jeweils gliltigen Fassungen maf3geblich.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren:

. Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e jahrliche Ermittlung von Bodenrichtwerten

. Erteilung von Bodenrichtwert- und sonstigen Auskiinften

. Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

. Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von Grundstiicken sowie Rechten an Grundstu-
cken

. Erstattung von Gutachten Uber die Héhe von Entschadigungen fiir den Rechtsverlust an Grundstii-
cken (Enteignung) sowie fiir andere Vermégensnachteile

. Ermittlung von Grundstiickswerten in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten

Aufgaben der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Téatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss seiner Ge-
schaftsstelle, die bei dem Vermessungs- und Katasteramt der Kreisverwaltung eingerichtet ist und fach-
lich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung
als Datenbasis fur die weiteren Aufgaben:

e Vorbereitung der Ermittlung von Bodenrichtwerten

. Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

«  Ableitung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten und weiterer
Vergleichsdaten

. Erteilung von Auskiinften Gber Bodenrichtwerte und sonstige ausgewertete Daten

e Vorbereitung von Veréffentlichungen des Ausschusses

*  Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichtes

*  Vorbereitung der Wertermittlungen (Gutachten tiber den Verkehrswert)

. Erteilung von Wertauskiinften und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte fiir Behdrden

Grundstiicksmarktbericht 2015 Seite 11
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4.

Grundstucksmarkt des Jahres 201 4

Fur das Jahr 2014 sind dem Gutachterausschuss entsprechend § 195 Baugesetzbuch insgesamt 2.110
Vertrage Uber den Rechtsiibergang von Grundstiicken (1968 Kaufvertrage, 35 Tausch-vertrage, 3 Erb-
baurechtsbestellungen, 43 Zwangsversteigerungen und 61 sonstige Vertrage) von Notaren und sonstigen
beurkundenden Stellen zugeleitet worden. Im Vergleich zZu 2013 ist die
Anzahl der registrierten Vertrage um rd. 5 % gesunken.

Bei rd. 68 % der 2.110 Vertrage lagen keine ,personlichen oder ungewdhnlichen* Verhaltnisse vor, daher
konnten diese zu weiteren Auswertungen (ab Ziffer 5) herangezogen werden. Abweichungen zu spéteren
Veroffentlichungen kénnen sich dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen
oder dass von bereits beurkundeten Vertragen spater zuriickgetreten wird.

Der Anteil der Zwangsversteigerungen bezogen auf alle Vertrage ist mit 2 % (43 Falle) im Jahr 2014 ge-
geniber 2,6 % (58 Falle) im Jahr 2013 gesunken.

4.1 Anzahl und Verteilung der Vertrage

Anzahl der registrierten Vertrage der Jahre 1994 - 2014
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Unbebaute Grundstticke Bebaute Grundstiicke
Anzahl der Vertrége . o o
im Gesamtkreis § § §
(ohne das Gehiet der =R 2 2 £ o 2
Stadt Bergisch Gladbach) [ ¢ & § 2 = 0 3 E 9
und in den Stadten 2 E 3 j:(j j§ E 5 S 2 £
und Gemeinden % 5 2« 2. T = & o E
im Einzelnen %5 5 58| =8 5 8 = Z 5
3£ | 3 | 83|88 | £ 3 = | =2
o i ) o L w = = P
2010 210 14 67 63 670 24 19 375
2011 225 28 97 83 700 26 20 479
Gesamtkreis 2012 220 14 69 74 688 40 23 581
2013 247 14 86 74 773 34 17 533
2014 215 14 60 93 817 25 24 487
2010 19 - 6 1 63 3 2 47
2011 49 2 13 11 90 4 2 70
Burscheid 2012 24 2 11 8 70 3 1 67
2013 21 4 11 6 73 4 1 59
2014 23 1 8 10 72 6 2 58
2010 21 1 12 14 73 2 - 14
2011 29 - 21 12 76 1 2 22
Karten 2012 25 1 14 21 79 3 3 24
2013 32 - 15 16 91 3 2 32
2014 36 - 6 17 84 1 2 37
2010 74 2 11 6 103 - 2 73
2011 52 10 6 2 101 3 2 86
Leichlingen 2012 46 6 7 3 129 4 2 125
2013 40 5 9 8 123 4 2 138
2014 29 4 10 9 126 3 3 91
2010 32 - 6 1 72 2 - 20
2011 16 - 6 4 74 2 1 28
Odenthal 2012 19 - 7 3 66 3 1 21
2013 19 - 4 4 82 - 1 23
2014 21 - 1 2 83 2 3 16
2010 26 9 13 11 87 3 6 38
2011 18 15 19 13 125 2 4 40
Overath 2012 46 1 12 12 92 10 4 60
2013 45 2 14 4 139 5 3 71
2014 20 6 4 13 129 1 3 70
2010 17 1 4 9 171 4 4 96
2011 24 1 9 9 126 4 2 128
Rdsrath 2012 27 4 2 7 127 9 5 110
2013 41 1 7 5 143 7 2 110
2014 55 - 7 10 166 6 3 108
2010 21 1 15 21 101 10 5 87
2011 37 - 23 32 108 10 7 105
Wermelskirchen 2012 33 - 16 20 125 8 7 174
2013 49 2 26 31 122 11 6 100
2014 31 3 24 32 157 6 8 107

*Ab dem Jahr 2014 sind sonstige land- und forstwirtschaftliche Flachen (z. B. Fischteiche, Sonder-
kulturen etc.) separat erfasst.

Grundstiicksmarktbericht 2015 Seite 13
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4.2 Flachenumséatze

Unbebaute Grundstiicke Bebaute Grundstilicke
Flachenumsatz in o . -
Hektar im Gesamtkreis ] ] &
(ohne das Gebiet der 58 2 @ @ o =
Stadt Bergisch Gladbach) | © & < g = & 2 £
und in den Stadten SE & @ © E < &
. 2 3 © < = < () D
und Gemeinden § = < é . é . = E K
im Einzelnen %5 = £ % 5 § g E
¢ | 8 |52 |88 & | ¢ | ¢
2010 17,04 5,86 71,86 41,15 58,75 1,99 2,26
2011 24,26 9,08 163,75 | 101,23 57,36 2,92 1,68
Gesamtkreis 2012 18,26 3,45 107,72 | 71,89 54,65 8,97 3,58
2013 22,31 3,06 129,06 | 65,55 65,12 3,65 1,48
2014 17,25 3,31 117,50 | 80,46 84,39 3,86 2,99
2010 1,69 - 8,29 0,34 4,48 0,26 0,03
2011 3,67 0,41 26,10 6,07 6,89 0,53 0,14
Burscheid 2012 2,10 0,58 6,91 4,51 5,34 0,55 0,14
2013 2,35 0,51 14,28 2,66 5,67 0,59 0,03
2014 1,78 0,39 2,68 5,25 8,13 1,21 0,42
2010 1,46 0,39 13,13 8,66 9,04 0,40 -
2011 5,05 - 26,20 34,17 6,70 0,08 0,17
Klrten 2012 3,95 0,33 25,63 33,41 6,82 0,31 1,10
2013 3,14 - 23,50 28,44 10,47 0,41 0,19
2014 2,81 - 3,64 13,99 9,21 0,08 0,13
2010 5,59 1,18 13,12 1,06 7,75 - 0,52
2011 6,95 1,14 3,57 2,35 6,32 0,20 0,16
Leichlingen 2012 3,46 1,15 5,24 0,81 9,61 4,78 0,76
2013 3,67 0,63 9,10 9,45 8,60 0,34 0,10
2014 2,21 1,36 17,28 6,33 13,44 0,29 0,16
2010 2,08 - 3,56 0,32 5,78 0,18 -
2011 2,31 - 6,57 6,25 6,34 0,54 0,11
Odenthal 2012 1,94 - 15,01 2,02 6,46 0,60 0,13
2013 2,68 - 9,00 2,78 6,83 - 0,10
2014 1,55 - 0,40 0,60 8,05 0,21 0,33
2010 2,72 4,10 10,63 5,25 8,88 0,26 0,55
2011 1,20 7,08 56,72 26,51 11,59 0,19 0,48
Overath 2012 2,84 0,17 12,69 9,69 6,63 1,20 0,35
2013 3,31 0,76 30,81 1,32 10,47 0,66 0,82
2014 1,22 0,91 14,35 9,53 14,15 0,25 1,10
2010 0,90 0,03 1,87 4,92 11,87 0,27 0,41
2011 2,14 0,45 6,19 3,32 9,08 0,43 0,12
Roésrath 2012 1,85 1,22 1,74 5,22 9,30 0,94 0,54
2013 3,49 0,06 7,42 3,56 11,44 0,76 0,06
2014 5,72 - 14,48 5,40 12,81 0,51 0,24
2010 2,60 0,16 21,26 20,60 10,95 0,62 0,75
2011 2,94 - 38,41 22,56 11,44 0,94 0,50
Wermelskirchen 2012 2,12 - 40,51 16,24 10,48 0,59 0,56
2013 3,67 1,10 34,95 17,34 11,64 0,89 0,18
2014 1,96 0,65 64,67 39,36 18,60 1,31 0,61

*Ab dem Jahr 2014 sind sonstige land- und forstwirtschaftliche Flachen (z. B. Fischteiche,
Sonderkulturen etc.) separat erfasst.

Seite 14

Grundstiicksmarktbericht 2015



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis

4.3 Geldumsatze

Unbebaute Grundstiicke Bebaute Grundstiicke
Geldumsatz in Mio. €
im Gesamtkreis . - o
(ohne das Gebiet der § § §
Stadt Bergisch Gladbach) | 5 € 2 @ i o 2
. L. [ Lo) O o = S 2]
und in den Stédten g9 E = = = kT T E o

und Gemeinden = = o = £ = 3} SN

5 5 n © © © O O © @ [} =

im Einzelnen G | B2 | 2« 2 . 5 = & =

>3 20 S 5 = 5 S 8 X =] 09",

oY | ¢ | 55| 85 | & = £ | ES

§5 |8 | S: | 82| & | £ | 2 | 2¢°

2010 25,86 3,96 1,17 0,34 149,61 9,28 6,38 43,68

2011 26,39 6,60 2,57 1,23 158,09 | 12,08 6,71 64,36

Gesamtkreis 2012 29,89 3,23 1,60 0,82 157,40 | 37,38 10,35 76,67

2013 35,08 2,70 2,22 0,68 189,45 | 12,55 4,62 75,71

2014 28,87 2,87 2,90 1,13 199,36 | 15,10 11,77 67,52

2010 2,02 - 0,11 0,00 12,87 0,88 0,16 4,75

2011 511 0,17 0,59 0,07 21,69 1,99 0,42 6,37

Burscheid 2012 2,45 0,44 0,03 0,05 14,44 0,98 - 7,03

2013 2,81 0,40 0,28 0,03 15,67 1,66 0,13 5,12

2014 2,64 0,10 0,07 0,05 15,68 5,17 0,26 4,73

2010 1,76 0,25 0,16 0,08 15,35 0,73 - 1,55

2011 2,54 - 0,35 0,48 15,62 0,50 0,36 2,38

Kirten 2012 3,35 0,40 0,41 0,37 16,38 0,78 0,69 1,83

2013 3,70 - 0,36 0,23 20,02 1,90 0,39 4,57

2014 3,27 - 0,08 0,14 17,02 0,44 0,20 4,27

2010 11,18 1,52 0,38 0,01 25,41 - 0,51 8,11

2011 7,16 0,96 0,15 0,02 24,00 1,64 0,60 11,02

Leichlingen 2012 7,21 0,97 0,10 0,01 31,47 25,44 4,45 18,31

2013 5,76 0,57 0,25 0,13 34,52 1,02 0,40 21,84

2014 4,67 1,33 0,30 0,07 32,91 1,71 1,15 16,15

2010 4,48 - 0,04 0,00 19,09 0,59 - 2,39

2011 2,60 - 0,10 0,04 17,10 1,16 0,28 2,85

Odenthal 2012 3,76 - 0,21 0,01 17,65 0,98 0,35 3,30

2013 4,97 - 0,17 0,03 24,42 - 0,31 3,43

2014 3,20 - 0,02 0,00 25,33 0,80 1,59 2,69

2010 2,76 2,07 0,17 0,06 18,55 1,05 2,11 4,58

2011 1,55 5,07 0,69 0,23 25,87 0,76 3,49 5,05

Overath 2012 6,03 0,16 0,15 0,12 20,39 3,04 1,06 9,23

2013 5,03 1,04 0,58 0,01 31,17 2,84 1,61 9,46

2014 1,90 0,87 0,33 0,18 30,11 0,50 5,47 10,97

2010 1,84 0,04 0,05 0,04 38,94 1,27 1,44 13,50

2011 3,70 0,41 0,15 0,03 31,23 2,24 0,25 22,98

Rdsrath 2012 3,77 1,26 0,02 0,04 32,65 4,46 1,43 17,21

2013 7,59 0,05 0,13 0,02 40,32 1,84 0,37 19,39

2014 9,81 - 0,21 0,07 47,85 3,27 1,23 15,81

2010 1,82 0,08 0,26 0,15 19,40 4,76 2,16 8,80

2011 3,73 - 0,54 0,35 22,58 3,81 1,32 13,71

Wermelskirchen 2012 3,33 - 0,69 0,20 24,42 1,71 2,38 19,75

2013 5,22 0,64 0,45 0,23 23,33 3,29 1,41 12,10

2014 3,38 0,57 1,89 0,62 30,46 3,21 1,87 12,90

*Ab dem Jahr 2014 sind sonstige land- und forstwirtschaftliche Flachen (z. B. Fischteiche, Sonder-
kulturen etc.) separat erfasst.
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4.4 Verteilung der Vertrage nach Wohnorten der privaten Erwerber
Im Jahr 2014 wurden 1.796 Vertrdge von privaten Erwerbern abgeschlossen.

In den folgenden Auswertungen ist die Anzahl der privaten Erwerber von Objekten in den jeweiligen
Kommunen des Rheinisch-Bergischen Kreises nach ihrer Herkunft (Wohnort) aufgeschlisselt.

Eine weitere Tabelle gibt die Verteilung auf die wesentlichen Teilmarkte des Rheinisch-Bergischen Krei-
ses fur

. Baugrundstiicke fir Ein-/Zweifamilienhauser
. Land-/forstwirtschaftliche Flachen

. Ein-/Zweifamilienhauser

e Wohnungs- und Teileigentum

nach Wohnsitz der Erwerber wieder.

7%
Stadt Bergisch Gladbach 11 %
130 Vertrage Stadt KéIn
. 199 Vertrage
62 % 5%

Rheinisch-Bergischer Kreis
(ohne das Gebiet der
Stadt Bergisch Gladbach)
1.107 Vertrage

Stadt Leverkusen
100 Vertrage

15 %
sonstige Kommunen
260 Vertrage
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Verkaufe in der Kommune

Wohnort der privaten Erwerber 2014 5
d=
(1.796 Vertrage) c 2
2 S = X
2 £ i = = [J)
S g = 2 g @ £
@ E 0 g 9 = 3]
> S
@ < g o) 6 @ =
Insgesamt 171 212 279 133 281 362 358
Anzahl 80 121 166 49 151 178 254
in der jeweiligen Kommune
47 % 57 % 60 % 37% 54 % 49 % 71%
Rheinisch-Bergischer Kreis Anzahl 26 11 15 9 17 9 21
(ohne das Gebiet der
Stadt Bergisch Gladbach) 15 % 5% 5% 7% 6 % 3% 6 %
Anzahl 2 39 3 26 34 23 3
Bergisch Gladbach
1% 18 % 1% 19 % 12 % 6 % 1%
Anzahl 8 11 6 20 48 97 9
Kéin
5% 5% 2% 15 % 17 % 27 % 3%
Anzahl 35 8 25 15 0 4 13
Leverkusen
20 % 4% 9% 11 % 0% 1% 4%
Anzahl 4 2 27 1 0 0 3
Kreis Mettmann
2% 1% 10 % 1% 0% 0% 1%
Anzahl 1 8 1 0 9 5 11
Oberbergischer Kreis
1% 4% 0% 0% 3% 1% 3%
Anzahl 2 0 0 0 0 0 18
Remscheid
1% 0% 0% 0% 0% 0% 5%
Anzahl 0 0 0 1 11 15 2
Rhein-Sieg-Kreis
0% 0% 0% 1% 4% 4% 0%
Anzahl 1 0 8 1 0 0 8
Solingen
1% 0% 3% 1% 0% 0% 2%
Anzahl 12 12 28 11 11 31 16
sonstige Kommunen
7% 6 % 10 % 8 % 4% 9% 4%
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Rheinisch-Bergischer Kreis
Unbebaute Grundstiicke Bebaute Grundstlicke
P GJ P
. [} < [}
Wohnort der privaten Erwerber 2014 g £ %
. S (0 ":._E' (0
(1.796 Vertrage) =< < =
() (8]
x2 iz 2 2
v SE 5 E > g
5 Z & & & =
£ c9o S o =4 S
(3} >3 ES) s S o
> o D 5 £T
2 g & < £ S
T m D S i} e
Anzahl 199 161 768 450
Rheinisch-Bergischer Kreis Anzahl| 1.107 104 133 411 296
(ohne das Gebiet der
Stadt Bergisch Gladbach) 62 % 52 % 82 % 54 % 66 %
Anzahl| 130 20 6 75 18
Bergisch Gladbach
7% 10 % 4% 10 % 4%
Anzahl| 199 24 3 123 38
KéIn
11 % 12 % 2% 16 % 9%
Anzahl| 100 13 4 45 28
Leverkusen
5% 6 % 2% 6 % 6 %
Anzahl 37 2 4 15 9
Kreis Mettmann
2% 1% 2% 2% 2%
Anzahl 35 3 1 18 10
Oberbergischer Kreis
2% 2% 1% 2% 2%
Anzahl 20 1 1 8 10
Remscheid
1% 0% 1% 1% 2%
Anzahl 29 3 3 10 8
Rhein-Sieg-Kreis
2% 2% 2% 1% 2%
Anzahl 18 0 3 6 5
Solingen
1% 0% 2% 1% 1%
Anzahl| 121 29 3 57 28
sonstige Kommunen
7% 15 % 2% 7% 6 %
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5. Unbebaute Grundstiicke

5.1 Individueller Wohnungsbau

Im Jahr 2014 wechselten 215 Grundsticke fir den Ein-/Zweifamilienhausbau den Eigentimer.
Fur die Mehrzahl der Grundstiicke wurden Preise zwischen 75.000 € und 175.000 € gezahilt.

Verteilung der Kaufpreise baureifer Grundstiicke

60 57
51
50 47 2013
2014
40
35
33
.
<
330 27
e
<

26
22
a—
20 18 18
15
13
a— 10 11
10 - 7 H
I 5 5
3 -1
a—

bis 25 25-50 50-75 75-100 100-125 125-150 150-175 175-200 200-225 225-250 uber 250
Kaufpreis in 1.000 €

Preisentwicklung

Fur die Auswertung des Bodenrichtwertniveaus standen die Kauffélle der Jahre 2013 und 2014 zur Ver-
figung. Nach Ausschluss der durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflussten Preise
standen noch 153 Kaufpreise fur unbebaute Grundstiicke (ohne Kauffélle in Neubaugebieten) zur Verfu-

gung.

Die Bodenpreise blieben gegentber dem Vorjahr im Kreisdurchschnitt weitestgehend unveréndert. Ab-
weichende Entwicklungen gab es in Kirten, Overath und Résrath. In der Gemeinde Kirten wurden die
Bodenrichtwerte mit Ausnahme der Ortslage Bechen um 5 €/m2 gesenkt. In Overath wurden die Boden-
richtwerte um 5 €/m2 und in Résrath um 10 €/m2 bzw. um 20 €/m2 angehoben.

5.2 Geschosswohnungsbau

Aufgrund des Kaufpreismaterials kann davon ausgegangen werden, dass fir Grundsticke des
Geschosswohnungsbaus (ohne sozialen Wohnungsbau) bei annahernd ahnlicher Ausnutzung dem indi-
viduellen Wohnungsbau vergleichbare Bodenpreise gezahlt werden.

Fur unbebaute Grundsticke in innerértlichen Geschéftslagen wurden im Jahr 2014 keine Kaufpreise re-
gistriert.
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5.3

5.4

54.1

Gewerbliche Bauflachen

Aus den Jahren 2013 und 2014 lagen 20 auswertbare Kaufvertrage fir Gewerbeflachen in ausgewiese-
nen Gewerbegebieten vor, die das unverénderte Bodenrichtwertniveau der letzten Jahre im Kreisgebiet
bestatigten. Die Verkaufe wurden tberwiegend durch die 6ffentliche Hand getétigt.
Preisentwicklung 2014 im Gesamtkreis +/- 0 %

Fur Grundsticke, die zur gewerblichen Nutzung mit dem Schwerpunkt Handel oder Dienst-
leistungsgewerbe vorgesehen sind, z. B. gro3flachige Bau- und Supermarkte, lag der Bodenpreis deutlich
Uber den Gewerbelandwerten. Aus den Jahren 2003 bis 2010 lagen 17 Kaufvertrage fiir derartige Fla-
chen vor. Die Preise fur diese Flachen lagen ca. 25% (ber dem vergleichbaren

Bodenrichtwert fir Gewerbeland bzw. erreichten das Niveau der umliegenden Wohnbauflachen oder
Uberschritten diese Preise zum Teil.

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Landwirtschaftliche Flachen und Pachten

Die folgenden Merkmale sind fur die Bodenpreisbildung in jeweils unterschiedlicher Gewichtung mafge-
bend:

e die groRraumige Lage
« die natirlichen und betriebswirtschaftlichen Ertragsbedingungen
e die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen
. Nutzungseinschrankungen durch Gesetze und Verordnungen
(z. B. Wasserschutzzonen, Schutzverordnung, Landschaftsplane etc.)

Bei den Kaufern der landwirtschaftlichen Flachen handelt es sich sowohl um Landwirte als auch um
Nichtlandwirte. Nahezu alle auswertbaren Kauffalle liegen innerhalb von Landschafts- bzw.
Naturschutzgebieten.

Fur Grunland- und Ackerlandflachen werden im Rheinisch-Bergischen Kreis annédhernd gleiche Preise
gezahlt.

Durchschnittspreis Spanne (Min.-Max.) O Acker- bzw. Grin- Auswertbare
in €/m2 in €/m2 landzahl Kaufpreise
1,50 0,75 -2,50 46 24

Der ermittelte Durchschnittspreis ist auf 5 Cent gerundet und bezieht sich auf hiesige topografische Ver-

haltnisse.

Eine Untergliederung des Kreisgebietes erfolgt wegen der geringen Anzahl von Kaufpreisen sowie deren

Streuung und Vergleichbarkeit nicht.

Der Bodenrichtwert fiir landwirtschaftliche Flachen

chen ab 2.500 m2 aus den Jahren 2013 und 2014 bei 1,50 €/m2.

liegt im gesamten Zustandigkeitsbereich fur Fl&-
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Es konnte eine Abhangigkeit des Kaufpreises von der durchschnittlichen Acker- bzw. Griinlandzahl fest-
gestellt werden, die in folgender Grafik dargestellt ist:

Einfluss der Acker- bzw. Grinlandzahl auf den Kaufpreis
2,70
2,50 ° J
[ ] [ J
2,30
° /
2,10
) -~
1,90 ®
£ —
“ 1,70 7 L
£ ° ® L~
@ ° o
2150
3 .
X~ Py o
1,30 ®
/./
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1,10
/
] ® [ 2P
[ ]
0,90 )
0,70 ®
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durchschnittliche Acker- bzw. Grunlandzahl

Fur kleinere landwirtschaftliche Flachen (bis 2.500 m2) mit untergeordneten Nutzungen (wie z. B.
Feuchtwiesen, Hutungen etc.) wurden Preise zwischen 0,20 €/m2 bis 0,50 €/m2 im Mittel 0,40 €/m2 ge-
zahlt. Fur die Ermittlung lagen 6 auswertbare Kauffalle von privaten Kéufern aus den Jahren 2009 bis
2013 vor (in 2014 lag kein Kauffall vor).

Eventuell vorhandene Pramienrechte sind bei der Ermittlung vorstehender Durchschnittspreise
aul3er Betracht geblieben. Anfragen hierzu kdnnen an die zustandige AuRRenstelle der Landwirtschafts-
kammer Nordrhein-Westfalen gerichtet werden.

Die Jahresdurchschnittspacht  fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke betrug bei 15 ausgewerteten
Kaufféllen aus den Jahren 2011 bis 2014 durchschnittlich 1,2 % des Bodenwertes. Die Spanne (Min.-
Max.) reicht von 0,6 % bis 2,5 % des Bodenwertes bei Flachen von rd. 3.000 m2 bis 121.500 mz.
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54.2

543

Forstwirtschaftliche Flachen
Der Auswertung lagen 133 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2012 bis 2014 zugrunde.

Der Preis inklusive Aufwuchs fir Flachen ab 2.500 m2 ergibt sich in Abhangigkeit von Art und Alter des
Aufwuchses aus folgender Tabelle:

Durchschnitts- Spanne (Min.- | Anzahl der
FIUEES ALIIENEES preis in €/m2 Max.) in €/m2 | Kaufpreise
Forstm_rtschaft_l_lche Flache_rj ohne Aufwuchs 0.60 0.25— 1,00 11
oder mit sog. jungerem Knuppelholzbestand
Nadelwald jingerer Bestand 0,70 0,50 - 1,00 6
mittelalter und alterer 1,20 0,40 — 2,00 21
Bestand
Laubwald jingerer Bestand 0,75 0,40-1,20 12
mittelalter und &lterer 1,25 0.50 — 2,50 44
Bestand
Mischwald jungerer Bestand 0,80 0,60 - 1,20 13
mittelalter und alterer 1,25 0,50 — 2,30 26
Bestand

Die ermittelten Durchschnittspreise sind auf 5 Cent gerundet und beziehen sich auf hiesige topografische
Verhéltnisse und beinhalten den Bodenwert der Flache sowie den Wert des
jeweiligen Aufwuchses.

Alle auswertbaren Kauffélle liegen innerhalb von Landschaftsschutz- bzw. Naturschutzgebieten.
Der Uberwiegende Teil wurde von Privatpersonen erworben.

Besonders wertvoller Holzaufwuchs bedarf der erganzenden Wertermittlung eines forstwirtschaftlichen
Sachverstandigen.

Der Bodenrichtwert forstwirtschaftlicher Fldchen ohne Aufwuchs liegt im gesamten Zusténdigkeits-
bereich fur Flachen ab 2.500 m2 aus den Jahren 2012 bis 2014 bei 0,40 €/m?.

o LA

Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft (begiinstigtes Agrarland)

Aus 25 Kauffallen der Jahre 2013 und 2014 wurde ermittelt, dass fur derartige Flachen Kaufpreise bis
zum 3-fachen landwirtschaftlichen bzw. forstwirtschaftlichen Bodenwert gezahlt wurden.

Diese Flachen, die auch als begunstigtes Agrarland bezeichnet werden, sind land- und forstwirtschaftli-
che Flachen ohne Bauerwartung, die sich infolge besonderer Gegebenheiten, insbesondere ihrer land-
schaftlichen und verkehrlichen Lage auch zur auRerland- und -forstwirtschaftlichen
Nutzung eignen, sofern im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht.
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54.4

545

5.5

Gartenland in Ortsrandlagen

Der Auswertung lagen auswertbare Kauffalle der Jahre 2013 und 2014 zu Grunde.

Durchschnitts- Spanne (Min.-Max.) FlachenardRe in m2 Anzahl der
preis in €/m? in €/m?2 9 Kaufpreise
6,50 3,00 - 15,00 200 - 3.000 20

Flachen fur RenaturierungsmafRnahmen
In den Jahren 2007 bis 2013 wurden durch 6ffentliche Kdrperschaften bzw. Kommunen 20 Flachen zum
Zweck der Renaturierung von Gewdassern aus land- und forstwirtschaftlichen Bereichen angekauft. Fur

derartige Flachen wurden Preise in einer Spanne (Min.-Max.) zwischen dem einfachen und dem doppel-
ten durchschnittlichen Wert entsprechend der jeweiligen Nutzung gezahilt.

Bauerwartungsland und Rohbauland

Fur Bauerwartungsland lagen in den letzten Jahren keine auswertbaren Vertrage vor.

.Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (& 6),
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets,
eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen”

(8 5 Abs. 2 Immobilienwertermittlungsverordnung).

Fur Flachen mit der Qualitdt Rohbauland lagen in den Jahren 2012 — 2014 insgesamt 37 auswertbare
Kaufpreise vor, deren Flachen Uberwiegend zwischen rd. 1.000 m2 und 25.000 m2 lagen.

.Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fur eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und
Grol3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind*

(8 5 Abs. 3 Immobilienwertermittlungsverordnung).

In den Jahren 2012 bhis 2014 wurden rd. 20 — 50 % des erschlieBungsbeitragsfreien Baulandwertes der
jeweiligen Lage gezahlt. Bei den ausgewerteten Kaufféllen handelt es sich zum tberwiegenden Teil um
Flachen, deren bauliche Nutzung innerhalb kirzester Zeit realisiert wurde bzw. wird.

Grundstiicksmarktbericht 2015 Seite 23



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis

5.6 Sonstige unbebaute Grundstticke

5.6.1 Zukaufs- und Arrondierungsflachen
(unselbstandige Teilflachen)

Dieser Auswertung lagen 112 auswertbare Kaufpreise der Jahre Mitte 2010 bis Mitte 2013

zu Grunde.
Durchschnitts- Standard-
Anzahl der preis in % des abweichung
Art der Flache ; abgeleiteten in % des
Kaufpreise
Baulandwertes | Baulandwertes
der Lage der Lage

1. StraRBenlandrickveraufRerung an die Anlieger bei ausreichender Vorflache

1.1 Unmalgebliche Teilflachen

(bis 60 m?2) 33 14 +-8

StralRe

1.2 GroRere Teilflachen als
Vorgartenland oder
Stellflachen (40 m2 - 130 m2)

Stralle
o

23 +/- 17

2. Zukaufe zu bereits bebauten Grundstiicken

2.1 Baurechtlich erforderliche
Flachen bzw. Flachen zur
baulichen Erweiterung
(bis 200 m2)

11 89 +/- 29

StralRe

2.2 Sogenanntes seitliches
Hinterland zur Arrondierung
und seitliche Stellplatz-
flachen (bis 200 m2)

19 44 +/-11

Strale

2.3 Gartenland und
Hinterlandzukaufe
(bis 500 m?)

28 20 +/-11

StraRe

3. Arrondierungsflachen zur Schaffung bebaubarer Grundstiicke

Arrondierungsflachen

(bis 425 m?) 15 77 +/- 36

StralRe

Im Einzelfall kbnnen Preise erheblich von den ausgewiesenen prozentualen Durchschnittswerten
abweichen.
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5.6.2 StralRenland und private ErschlieRungsflachen

Dieser Auswertung

lagen 141 auswertbare Kaufpreise

der Jahre Mitte 2010 bis Mitte 2013

zu Grunde.
Durchschnitts- Standard-
Art d Flich Anzahl der preis in % des abweichung
rt der Flache - abgeleiteten in % des
Kaufpreise Baulandwertes | Baulandwertes
der Lage der Lage
1. Stralenlandankauf durch 6ffentliche Kérperschaften
1.1 Flachen, die zur Verbreiterung |
einer bestehenden StralRe r
bendtigt werden; geringer
Eingriff bei ausreichender % 21 13 +-6
Grundstucksvor- bzw. Gesamt- | = ]
flache (bis 180 m2) * '
1.2 nachtraglicher Erwerb einer
bereits als Stral3e genutzten o 85 10 +/-5
Flache (bis 280 m2) * ki
7B
Bei Ankauf aus land- bzw. forstwirtschaftlichen Bereichen
1.3 Ankauf aus land- bzw. forst- wird durchschnittlich 2,65 €/m2 gezahlt. Es lagen 23

wirtschaftlichen Bereichen

auswertbare Kaufpreise vor, die eine Spanne (Min.-Max.)
von 1,35 €/m2 bis 6,00 €/m2 ergaben.

2. Private ErschlieBungsflachen

Flachen, durch die eine
ErschlieBung bzw. eine
bessere Erschlie3ung
geschaffen wird (bis 200 m?)

12

StralRe

54

+/- 24

* Einige Kommunen haben einen festen vom Bodenwertniveau unabhangigen Preis pro m2, der im Regelfall gezahlt wird.

Im Einzelfall kbnnen Preise erheblich von den ausgewiesenen prozentualen Durchschnittswerten

abweichen.

Grundstiicksmarktbericht 2015
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6. Bebaute Grundsticke

Die vorliegenden Preise von bebauten Grundsticken weisen wegen der Individualitdt von Ein-
[Zweifamilienhdusern gréRere Spannen (Min.-Max.) auf. Im Einzelfall kbnnen angemessene Preise daher
erheblich von den ausgewiesenen Durchschnittswerten abweichen.

6.1 Ein-/Zweifamilienhauser

Im Jahr 2014 wechselten insgesamt 817 Ein-/Zweifamilienhduser den Eigentiimer.

Verteilung der Kaufpreise bei Ein  -/Zweifamilienhdusern
180 -
164 166
58
160 -
N 2013
140 | - padpy 2014
120 B
— 100 - B 93
S 85|
c 79 -
< w0 g
| — = =
60 ]
4 46
43 40 | | s
40 “
27
— | | | 23 91
20 V7 12 -.l;
<
Bl
0 . . :
bis 50 50-100 100 150 150- 200 200- 250 250- 300 300-350 350-400 400- 450 450-500 500-550 uber 550
Kaufpreis in 1.000 €

Anzahl der Preise fir Ein-/Zweifamilienhduser in 2014 aufgegliedert nach Preisgruppen in den jeweiligen
Stadten/Gemeinden.

Ges;rT'IB%Lgr;reis Burscheid Kurten Leichlingen Odenthal Overath Résrath Wermelskirchen

bis 50 9 5 9 2 1 1 16

50-75 4 3 2 - 5 2 4
75 -100 - 5 5 1 2 2 11
100 - 125 1 4 2 2 4 3 4
125 - 150 3 10 4 2 13 10 11
150 - 175 7 10 4 8 9 13 11
175 - 200 7 11 17 5 20 19 24
200 — 225 6 9 14 2 16 12 25
225 - 250 8 5 11 7 9 16 17
250 - 275 8 6 5 6 12 12 13
275 - 300 4 2 15 6 15 18 7
300 — 325 5 - 8 9 11 10 4
325 -350 4 3 11 11 1 12 4
350 — 400 4 6 8 6 4 9 4
400 - 450 - 5 2 6 1 7 -
450 — 500 - - - 5 2 8 -
Uber 500 2 - 9 5 4 12 2
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6.1.1 Durchschnittliche Kaufpreise bebauter Grundstiicke

In den nachfolgenden Tabellen sind die Kaufpreise fir Ein-/Zweifamilienhduser des Jahres 2014 nach
Gebaudetypen in Baujahresklassen aufgeteilt, bei denen Angaben zur Wohnflache und zum Baujahr vor-

lagen.
Freistehende Ein-/Zweifamilienhauser (ohne Fertighauser)
0O Gesamt- O Wohn- O Grundstiicks- O Preis in _
: kaufpreis in € flache in m2 flache in m2 €/m2 WHl. S
Baujahr N
Standard- Standard- Standard- Standard- E
abweichung abweichung abweichung abweichung
) 239.067 155 901 1.581
bis 1945 15
104.949 48 546 570
230.688 137 833 1.722
1946 — 1955 8
49.739 31 422 360
254.254 150 758 1.735
1956 — 1965 37
98.074 52 273 409
304.409 166 795 1.874
1966 — 1975 44
127.530 59 249 569
329.344 195 824 1.669
1976 — 1985 18
118.252 50 621 318
326.167 159 571 2.092
1986 - 1995 12
109.801 53 181 468
323.350 147 898 2.210
1996 — 2005 10
62.168 25 847 238
470.814 180 602 2.537
2006 — 2015 13
266.237 75 319 748
Doppelhaushélften und Reihenendhauser
O Gesamt- O Wohn- O Grundstiicks- O Preis in _
. kaufpreis in € flache in m? flache in m? €/m2 WAl IS
Baujahr N
Standard- Standard- Standard- Standard- c
abweichung abweichung abweichung abweichung <
) 183.000 145 525 1.282
bis 1945 4
47.707 26 198 348
274.800 124 721 2.079
1946 — 1955 5
182.511 49 314 540
170.950 112 527 1.645
1956 — 1965 6
53.093 46 123 632
205.235 132 412 1.564
1966 — 1975 17
48.879 27 101 202
225.563 139 381 1.662
1976 — 1985 16
40.886 30 99 346
272.929 152 372 1.901
1986 - 1995 14
54.286 52 88 445
274.125 141 353 1.972
1996 — 2005 24
48.664 20 148 413
302.733 132 335 2.294
2006 — 2015 18
38.717 10 87 240
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Reihenmittelhauser
0 Gesamt- O Wohn- O Grundstiicks- O Preis in _
. kaufpreis in € flache in m2 flache in m2 €/m2 WHl. =
Baujahr N
Standard- Standard- Standard- Standard- c
abweichung abweichung abweichung abweichung <
bis 1945
1946 — 1955
1956 — 1965
208.917 135 284 1.593
1966 — 1975 6
72.434 35 106 554
232.800 142 245 1.666
1976 — 1985 5
24.570 20 64 313
233.350 127 251 1.863
1986 - 1995 10
45.798 22 127 376
240.667 130 223 1.877
1996 — 2005 6
26.718 19 33 295
2006 — 2015

Fur die Reihenmittelhduser lag fur die Baujahresklassen bis 1945, 1946-1955, 1956-1965 und 2006-2015
keine ausreichende Anzahl vor.
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6.1.2 Neubauten
Durchschnittspreise fir Neubauten

In der nachstehenden Grafik sind die Durchschnittspreise pro m2 Wohnflache seit 2000 dargestellt. Hier-
bei wurden die Kaufpreise nicht bereinigt, Eigenleistungen sind in unterschiedlichem Umfang enthalten.

4.000

3.800

3.600

3.400

3.200

3.000

2.800

2.600

2.400

2.200

2.000

1.800 J

Durchschnittspreis in €/m2 Wohnflache

1.600 -

1.400

1.200 t
01/2000 01/2002 01/2004 01/2006 01/2008 01/2010 01/2012 01/2014 01/2016

¢ freistehende Ein-/Zweifamilienhauser Doppel- und Reihenendh&user ¢ Reihenmittelhduser

Der Energieausweis hat bei den Neubauten eine untergeordnete Bedeutung gegeniber den
sonstigen Einfliussen (Lage, Ausstattung etc.), da die Neubauobjekte nach der aktuellen Energieeinspar-
verordnung errichtet werden.

Einzelne Neubauobjekte

Fur die Ermittlung durchschnittlicher Preise in einzelnen Neubaugebieten, die jeweils ein eigenes Preisni-
veau haben (homogene Bebauung durch Bautrager), wurden 48 auswertbare Kauffalle aus den Jahren
2011 bis 2014 herangezogen.

Die folgenden Durchschnittspreise bzw. Preisspannen beinhalten das Grundstiick inklusive Wohnhaus
und verstehen sich mit Auenanlagen Ublichen Umfangs, inklusive Garage oder Carport. Die ausgewer-
teten Objekte haben eine mittlere bis gehobene Ausstattung. Bei den Kauffallen handelt es sich um Bau-
tragervertrage.

Die ermittelten Durchschnittspreise pro m2 Wohnflache sind auf 25 € gerundet. Eigenleistungen sind in
unterschiedlichem Umfang enthalten.
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Leichlingen, Alter Mihlenweg 35-41c (10 Kauffélle aus 2011 bis 2013)

00 Wohnflache in m2

O Preis €/m2 Wfl.

Preis €/m2 Wil.
Spanne (Min.-Max.)

Doppelhaushélften, 121 2.575 2.375-2.675
Reihenendhauser,
(] 's 2 i 0,
Reihenmittelhauser GrundstucksgroRe O 212 m2, Bodenwertanteil [0 19 %
« Leichlingen, Wupperbogen (9 Kauffélle aus 2013 und 2014)
Preis €/m2 Wil.

00 Wohnflache in m2

O Preis €/m2 Wfl.

Spanne (Min.-Max.)

. . 149 2.175 2.075 - 2.300
Reihenendhauser,
Reihenmittelhduser GrundstiicksgroRe O 202 m2, Bodenwertanteil O 19 %
205 2.975 2.500 - 3.275
Einfamilienhauser
GrundstiicksgroRe O 408 m2, Bodenwertanteil [0 22 %
* Odenthal, St.-Engelbert-Stral3e 9a-23a (13 Kauffélle aus 2013 und 2014)
Preis €/m2 Wil.

00 Wohnflache in m2

O Preis €/m2 Wfl.

Spanne (Min.-Max.)

132 2.375 2.325-2.575
Doppelhaushélften
GrundstucksgroRe O 283 m2, Bodenwertanteil [0 27 %
138 2.775 2.700 — 2.900
Einfamilienhauser
GrundstuicksgroRe O 416 m2, Bodenwertanteil [0 31 %
e Overath, Auenbogen 2-12 (3 Kauffalle aus 2013)
Preis €/m2 Wfl.

00 Wohnflache in m2

O Preis €/m2 Wfl.

Spanne (Min.-Max.)

Doppelhaushélften

128

2.300

2.225-2.375

GrundstiicksgroRe O 258 m2, Bodenwertanteil [0 24 %

Roésrath, Bensberger Stral3e 218-222c¢ u. Flockberg 16-22 (13 Kauffalle aus 2013 und 2014)

[0 Wohnflache in m2

O Preis €/m2 Wfl.

Preis €/m2 Wil.
Spanne (Min.-Max.)

Doppelhaushalften,
Reihenendhauser,
Reihenmittelhduser

138

2.200

1.950 -2.375

GrundstiicksgroRe [0 289 m2, Bodenwertanteil [ 28 %
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7. Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2014 wechselten insgesamt 487 Objekte den Eigentimer. Hierbei handelte es sich um
440 Eigentumswohnungen und 32 Stellplatzflachen (wie z. B. Tiefgaragen, Garagen etc.). Bei den (bri-
gen 15 Objekten handelte es sich um Teileigentume (wie z. B. Praxen, Blros, Ladeneinheiten etc.).

Verteilung der Kaufpreise bei Wohnungs - und Teileigentum
70 1 64 2013
-I 60 2014
60 - 90 56
E 1
51 49. AQ
50 {7 = | by %
41 41
3 ED P e
‘SE“ 31 32
<30 v B B B B — B B A3 2727 -E
4 24
20 1Y B B B B B B B _tLJg_ B B
10 B B B B B B B B B B B
0 — — — — — — — : — — — : -
bis25 25-50 50-75 75-100 100-125 125-150 150-175 175-200 200-225 225-250 250-275 275-300 (ber 300
Kaufpreis in 1.000 €
Ges.amtkaufpreis Burscheid Kirten Leichlingen Odenthal Overath Rosrath Wermelskirchen
in 1.000 €
bis 25 11 4 3 - 11 15 9
25-50 13 2 - 9 11 15
50-75 9 5 - 3 8 20
75 -100 6 5 13 2 4 12 14
100 - 125 5 5 7 2 7 11 12
125 - 150 5 6 11 2 6 10 8
150 - 175 4 3 11 4 5 7 5
175 - 200 2 2 9 2 - 5 4
200 — 225 1 5 3 2 8 5
225 - 250 1 - - 6 6 3
250 - 275 - - 12 - 9 2 4
275 —-300 1 - 1 - 3 4
Uber 300 - - 4 - 8 10 4
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Verteilung der Kauffalle auf die Kommunen

Wermelskirchen Burscrleid
107 Falle 58 Félle
22% 12%
Kirten
37 Falle

\ &

Rosrath
108 Falle I
2204 Lelchll_r_lgen
91 Félle
\ 19%

Overath Cigeg;ngl
70 Falle

14% 3%

Aufteilung der Eigentumswohnungen

18 unbekannt
Umwandlungen 3 Falle
4%
106 ’ 0%
Erstverkaufe

22%

| — |

360
Wiederverkaufe
74%

7.1 Wohnungseigentum

Die Auswertung des Wohnungseigentumsmarktes erfolgte auf der Grundlage der Kaufpreis-sammlung
und erganzender Auskinfte durch Befragung der Erwerber, der Verwaltungen, der Bautrager sowie der

Makler.

Die nachfolgend aufgefiihrten Durchschnittspreise ergeben sich durch den hiesigen weitgehend klein-
stadtisch bzw. landlich gepragten Raum aus Kaufpreisen von Wohnungen in tUberwiegend kleinen bis
mittleren Wohnanlagen. Die vorliegenden Preise weisen hierdurch und aufgrund aller anderen wertbe-

stimmenden Merkmale gré3ere Spannen auf.
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Einfluss der WohnungsgrofRe auf  den Kaufpreis

Bei der Auswertung von 897 Kauffallen aus den Jahren 2010 bis 2012 wurde der Einfluss der Woh-
nungsgréRe auf den durchschnittlichen Quadratmeterpreis untersucht. Dieser Einfluss bleibt gegentiber
den sonstigen Einflissen (Lage, Baujahr, Ausstattung etc.) von untergeordneter Bedeutung, so dass eine

isolierte Betrachtung des Einflussfaktors WohnungsgréRe nicht zu plausiblen Ergebnissen flhrt.

Einfluss der Instandhaltungsriicklage auf den Kaufpreis

Insgesamt 194 Kaufer machten Angaben zu einer Instandhaltungsriicklage. Die Instandhaltungsriicklage
wurde in einer Spanne (Min.-Max.) von 0 €/m2 Wohnflache bis 112 €/m2 Wohnflache
angegeben (bei Stichtagen zwischen dem 31.12.2012 bis 28.11.2014). Der Einfluss der Instand-
haltungsriicklage bleibt gegeniber den sonstigen Einflissen (Lage, Baujahr, Ausstattung etc.) von
untergeordneter Bedeutung, so dass eine isolierte Betrachtung des Einflussfaktors Instand-

haltungsriicklage nicht zu plausiblen Ergebnissen fihrt.

Einfluss bestehender Mietverhdltnisse  auf den Kaufpreis

Aufgrund der vielen unterschiedlichen Einflussfaktoren kann ein besonderer Einfluss eines

bestehenden Mietverhaltnisses auf den erzielten Kaufpreis nicht festgestellt werden.

7.1.1 Erstverkdufe (Neubauten)

Fur die Auswertung 2014 lagen 83 Vertrage fur Erstverkaufe (Neubauten) von Eigentums-wohnungen
aus dem Jahr 2014 vor. Die Kaufpreise stammen aus insgesamt 21 Wohnanlagen, die in Ausstattung,

Lage und sonstigen Besonderheiten teilweise stark differieren.

Von den 83 Vertradgen wurden 18 zur Eigennutzung und 23 zur Vermietung abgeschlossen. Bei 44 Ver-

trdgen war keine Angabe vorhanden.

Der Energieausweis hat bei den neu errichteten Eigentumswohnungen eine untergeordnete
Bedeutung gegeniiber den sonstigen Einflissen (Lage, Ausstattung etc.), da Neubauobjekte nach der ak-

tuellen Energieeinsparverordnung errichtet werden.

Verteilung der Erstverkaufe auf die Kommunen

Burscheid Kirten
Wermelskirchen 0 Falle 1 Eall

21 Falle 0% _—" 1%

25%

Leichlingen
29 Falle
35%
Rosrath
11 Falle
13%
Odenthal
2 Falle
Overlgth 3%
19 Falle

23%
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Verteilung der Zimmeranzahl

5-Zimmer Uunbekannt
1Fall SFalle | 7immer
: 1% 6% "o Fale
4-Zimmer )
11 Falle 0% 2-Zimmer
13% ‘ 17 Falle
20%
3-Zimmer
51 Falle
60%

Verteilung der WohnungsgrofZen

bis 50 m2
0 Falle

Uber 110 m2
unbekannt 0%

121;‘:/"‘”‘* 5 Falle
o 6%

51-70 m?
8 Félle
9%

91-110 m2
26 Falle
31%

71-90 m?
34 Falle
40%
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7.1.2

7.1.3

Durchschnittspreis bei Erstverkdufen (Neubauten)

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Preises wurden die Kauffalle unter folgenden Kriterien herange-
zogen:

*  keine Mehrfachkaufe

. keine Wohnung in Form eines Hauses

. nur Wohnungen in Wohnanlagen mit mindestens 4 Einheiten

»  keine besonderen Kaufumstéande

. Wohnflachen zwischen 50 m2 und 150 mz

. Stellplatze, Garagen oder dergleichen sind in den Durchschnittspreisen nicht enthalten.

Nach der Bereinigung verblieben 61 Kauffélle aus 17 Wohnanlagen. Der durchschnittliche Preis lag
bei rd. 2.700 €/m2 Wohnflache mit einer Standardabweichung von 225 €/m2. Die Preise sind ge-
geniber 2013 um rd. 6% gestiegen ( ZzZiffer 9.1.4 Preisindex fur Wohneigentum
(Neubauten) ).

Einzelobjekte

Fur die Auswertung wurden ausgewdhlte Objekte, fur die mehrere Kaufpreise vorlagen,
zusammengestellt und der jeweilige Durchschnittspreis und die durchschnittliche Wohnflache fur das Ob-
jekt aufgefiihrt. Eine Ubertragbarkeit auf andere Objekte ist nur bedingt méglich.

. Eigenleistungen sind in unterschiedlichem Umfang teilweise enthalten.

. Die ermittelten Durchschnittspreise sind auf 25 € gerundet.

. Der Auswertung lagen insgesamt 256 auswertbare Kaufpreise in Wohnanlagen mit 4 bis 30 Wohn-
einheiten zu Grunde.

«  Stellplatze, Garagen oder dergleichen sind in den Durchschnittspreisen nicht enthalten.

+ Burscheid

0 Wohn- Wohnflache in m2 O Preis Preis in €/m2 Wfl.
Lage flache Spanne (Min.-Max.) in €/mz2 Wfl. Spanne (Min.-Max.)
in m?
87 71 -148 2.325 2.225 - 2.400

MittelstraBe 5a
insgesamt 10 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2011 bis 2013

e Kirten
0 Wohn- Wohnflache in m2 0 Preis Preis in €/m2 Wfl.
Lage flache Spanne (Min.-Max.) in €/m2 Wfl. Spanne (Min.-Max.)
in m2
96 90 - 124 2.100 2.025-2.275

Zur Obstwiese 4
insgesamt 7 auswertbare Kauffélle aus dem Jahr 2013
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« Leichlingen

0 Wohn- Wohnflache in m2 O Preis Preis in €/m2 Wfl.
Lage flache Spanne (Min.-Max.) in €/m2 Wil. Spanne (Min.-Max.)
in m2
92 62 - 140 2.775 2.550 - 3.100
Alter Mihlenweg
33, 33a, 37 insgesamt 18 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2012 bis 2014
83 71-91 2.600 2.500 - 2.675
Briickenstralle 66
insgesamt 7 auswertbare Kauffélle aus den Jahren 2013 und 2014
91 61-105 2.750 2.475 - 2.850

In der Meffert 31, 31a-31c
insgesamt 15 auswertbare Kauffalle aus dem Jahr 2014

91 77 -97 2.425 2.400 - 2.450

MittelstraBe 71
insgesamt 8 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2012 und 2013

92 64 - 205 2.725 2.225-3.125
Wupperbogen 4, 6-8, 10,
9-17 insgesamt 51 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2012 bis 2014

¢ Odenthal
O Wohn- Wohnflache in m?2 O Preis Preis in €/m2 Wfl.
Lage flache Spanne (Min.-Max.) in €/mz2 Wfl. Spanne (Min.-Max.)
in m2
93 73 -109 2.550 2.300 - 2.800

Forststralle 2a
insgesamt 9 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2012 bis 2014

¢ Overath
0 Wohn- Wohnflache in m2 0 Preis Preis in €/m2 Wfl.
Lage flache Spanne (Min.-Max.) in €/mz2 Wfl. Spanne (Min.-Max.)
in m2
99 79 - 183 2.900 2.525-3225

Auenbogen 1-7
Insgesamt 12 auswertbare Kauffalle aus dem Jahr 2014

105 74 - 147 2.725 2.525 - 3.050

Hubertushang 20
insgesamt 9 auswertbhare Kauffalle aus den Jahren 2012 und 2014

92 60 - 128 2.100 1.925 - 2.475

Olper StralRe

64, 66, 68, 70 insgesamt 31 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2012 bis 2014
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* Rdsrath
0 Wohn- Wohnflache in m2 O Preis Preis in €/m2 Wfl.
Lage flache Spanne (Min.-Max.) in €/m2 Wil. Spanne (Min.-Max.)
in m2
97 56 - 165 2.325 2.275-2.375
Bensberger Stral3e 296
insgesamt 4 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2012 und 2013
110 90 - 134 2.500 2.350 - 2.700
Bensberger Stral3e 303
insgesamt 6 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2013 und 2014
97 63 - 150 2.750 2.275-2.975

HauptstraRe 272- 272a

insgesamt 14 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2013 und 2014

Pays-De-Gallie-Stral3e
2,4-12

115

100 - 156

2.700

2.500 - 2.950

insgesamt 21 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2012 bis 2014

*  Wermelskirchen

O Wohn- Wohnflache in m2 O Preis Preis in €/m2 WHl.
Lage flache Spanne (Min.-Max.) in €/mz2 Wil. Spanne (Min.-Max.)
in m2
109 63 - 276 2.550 2.025-2.700
Kélner Straf3e 30-36
insgesamt 13 auswertbare Kauffalle aus dem Jahr 2013
97 75 - 146 2.600 2.500 - 2.725
Telegrafenstrafle 19-21
insgesamt 7 auswertbare Kauffalle aus dem Jahr 2014
94 63 - 156 2.525 2.325-2.900

Vorm Eickerberg la-1c

insgesamt 14 auswertbare Kauffalle aus dem Jahr 2014
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7.1.4

Wiederverkdufe und Umwandlungen

Fur die Auswertung 2014 lagen 338 Vertrage fir wiederverkaufte bzw. umgewandelte Eigentumswoh-
nungen aus dem Jahr 2014 vor. Die Kaufpreise differieren teilweise stark in Ausstattung, Lage und sons-
tigen Besonderheiten.

Aufgrund der geringen Anzahl von umgewandeltem Wohnungseigentum (18) und dessen
Vergleichbarkeit mit wiederverkauftem Wohnungseigentum (320) wurden diese beiden Segmente zu-
sammen ausgewertet.

Von 338 Vertragen wurden 80 zur Eigennutzung und 90 zur Vermietung abgeschlossen. Bei
172 Vertréagen war diesbeziglich keine Angabe vorhanden.

Aus dem Ricklauf der Fragebdgen an die Kaufer ergibt sich, dass fir die Mehrzahl der Eigentumswoh-
nungsanlagen ein Energieausweis/-pass vorliegt. Bei 113 beantworteten Fragebdgen machten 88 Kaufer
Angaben Zu einem vorliegenden Energieausweis (78 %). Die vorhandenen
Angaben waren gréRtenteils unvollstandig bzw. widerspriichlich, so dass ein Einfluss auf den Kaufpreis
nicht untersucht werden konnte.

Verteilung der Wiederverkdufe auf die Kommunen

Wermelskirchen .
78 Falle Burscheid

51 Flle
23%
’ 15%

Klrten
33 Falle
10%
Rosrath

77 Falle
23% ‘ Leichlingen
56 Falle

Overath Odenthal
30 Falle 13 Falle
9% 4%
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Verteilung der Zimmeranzabhl

8-Zimmer
7-Zimmer 10':02” )
2 Falle unbekannt 1-Zimmer

77 Falle 23 Flle

22%

7%

6-Zimmer
3 Falle 2-Zimmer
1% 62 Félle
18%
5-Zimmer _— 1
7 Falle -
2%
4-Zimmer
38 Falle
11%
3-Zimmer
129 Falle
38%
Verteilung der Wohnungsgrofien
unbekannt bis 50 m2
73 Falle 41 Falle
22% 12%
Uber 110 m2
25 Falle 51-70 m2
7% 65 Falle
19%
91 - 110 m2
35 Falle
10% ‘ ’
71-90 m2
103 Falle
30%
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7.1.5 Durchschnittspreise bei gebrauchten Objekten (Wiederverkaufe und Umwandlungen)

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Preises wurden die Kauffalle unter folgenden Kriterien herange-
zogen:

*  keine Mehrfachkaufe

. keine Wohnung in Form eines Hauses

. nur Wohnungen in Wohnanlagen mit mindestens 4 Einheiten

*  keine besonderen Kaufumstéande

. Wohnflachen zwischen 35 m2 und 140 mz

. Stellplatze, Garagen oder dergleichen sind in den Durchschnittspreisen nicht enthalten.

Nach Bereinigung verblieben 122 Kauffalle. Die Preise bei wiederverkauften bzw. umgewan-delten
Eigentumswohnungen sind gegeniber 2013 um durchschnittlich rd. 3 % gestiegen.

Die nachfolgenden Durchschnittspreise sind auf 25 € gerundet.

sajaveun | POMEMWI. | pesneman | el de
1970 1.100 475 -1.725 31
1975 1.200 850 - 1.725 17
1980 1.300 - 2
1985 1.425 1.025-1.875 14
1990 1.525 1.300 - 2.075 12
1995 1.625 900 — 2.325 29
2000 1.750 1.200 - 2.250 14
2005 1.850 - 3

Hinweis:
Die angegebenen Durchschnittspreise ergeben sich aus der Zufélligkeit der ausgewerteten Kauffélle des

Jahres 2014, ein Vergleich der einzelnen Baujahresgruppen mit den entsprechenden
Daten der Vorjahre fir eine Preisentwicklung ist nicht sachgerecht.
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7.2 Teileigentum

7.2.1 Durchschnittspreise gewerblicher Einheiten
Dieser Teilmarkt hat den Verkauf von Sondereigentum an gewerblichen Raumen (wie z. B. Praxen, Bu-
ros, Ladeneinheiten etc.) zum Inhalt. Im Jahr 2014 wurden 15 Kauffélle mit einem Geldumsatz von rd.
4,63 Mio. € registriert. Bei den 15 Kaufféllen handelte es sich um 4 Erstverkdufe (Neubauten) und 11
Weiterverkaufe in 10 Objekten.

Aufgrund der geringen Anzahl und der Varianz dieser Objekte war keine Auswertung maoglich.

7.2.2 Durchschnittspreise fur Stellplatze, Garagen und Carports

Kaufpreise fir Teileigentum bzw. Sondernutzungsrechte bei Neubauten aus den Kaufpreisen der Jahre
2013 und 2014. Die ermittelten Durchschnittspreise sind auf 500 € gerundet.

Art Durch_schnitts- _ Spanne_ Anzahl (_Jler

preis in € (Min.-Max.) in € Kaufpreise
AuRenstellplatz 6.000 3.000 - 8.500 25
Carport 11.500 10.000 - 13.500 10
Garage 13.000 10.000 - 18.000 23
Tiefgarageneinstellplatz 14.500 3.000 - 20.000 168

Kaufpreise fur Teileigentum bzw. Sondernutzungsrechte bei Wiederverkaufen aus den Kauf-preisen der

Jahre 2013 und 2014. Die ermittelten Durchschnittspreise sind auf 500 € gerundet.

Durchschnitts- Spanne S_panne Anzahl der
Al preis in € (Min.-Max.) in € (D Y8 Kaufpreise
' ' der Baujahre
AuRenstellplatz 4.500 2.000 - 10.000 - 29
Carport 5.500 5.000 - 6.000 2001 - 2002 3
Garage 7.000 2.500 - 10.000 1959 - 2008 40
Tiefgarageneinstellplatz 8.000 3.000 - 15.000 1980 - 2009 31

7.2.3 Mieten fir Stellplatze, Garagen und Carports

Mieten fir Teileigentum bzw. Sondernutzungsrechte aus den Mietangaben der Kaufer der Jahre 2012 bis
2014. Die ermittelten Durchschnittsmieten sind auf 5 € gerundet. Die durchschnittlichen Mieten gelten

sowohl fir Neubauobjekte als auch fiir wiederverkaufte Objekte.

Art xéeﬁ(i?]:; Anzahl der Mietangaben
AuRenstellplatz 15,00 - 30,00 13
Garage 30,00 - 65,00 17
Tiefgarageneinstellplatz 25,00 - 50,00 11
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Gemal § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sind auf Grund der Kaufpreissammlung flachendeckend durch-
schnittliche Lagewerte fir den Boden unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszu-
stands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermit-
teln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére. Es sind Bodenrichtwertzonen zu bilden,
die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und MaR der Nutzung weitgehend lbereinstimmen. Die wert-
beeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustellen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis hat zum Stichtag
01.01.2015 die Bodenrichtwerte ermittelt.

8.2 Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Bodenrichtwerkarte kann unter: www.rbk-direkt.de/geoportal bzw. unter www.boris.nrw.de eingese-
hen werden.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte (Geoportal des Rheinisch-Bergischen Kreises):
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Erlauterung zur Bodenrichtwertkarte (Darstellung Geoportal des Rheinisch-Bergischen Kreises)

260
Darstellung in der Bodenrichtwertkarte: W Il
260 = Bodenrichtwert in €/m2, erschlieBungsbeitragsfrei, kanalanschlussbeitragsfrei

(erschlieBungsbeitragsfrei bedeutet, dass Beitrége im Sinne von 88§ 127 und 135a BauGB
und Anschlussbeitréage fiir die Grundstiicksentwésserung gemaf Satzung enthalten sind)

w = Wohnbauflache
-1l = Zahl der Vollgeschosse
. = Bezugspunkt des Bodenrichtwertes

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstickskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir den
Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache (€/m?) eines Grundstiicks mit definier-
tem  Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). Der  Bodenrichtwert wird in  einer
Bodenrichtwertzone ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und MalR der
Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Die Bodenrichtwertzonen kénnen jedoch auch Flachen und Objek-
te mit abweichenden Nutzungen enthalten. Fiir diese gilt die angegebene Ausweisung nicht. In diesen
Fallen wird auf die Ausfiihrungen des Grundstiicksmarktberichtes bzw. auf Auskiinfte der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses verwiesen.

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehdrden z. B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirt-
schaftsbehorden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen
noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Die dargestellten Bodenrichtwerte wurden auf der Grundlage der Kaufpreissammlung bzw. im Vergleich
mit &hnlichen Lagen ermittelt und beziehen sich auf ein normiertes lagetypisches Grundstiick  (Boden-
richtwertgrundstick) mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Das normierte Bo-
denrichtwertgrundstiick hat eine durchschnittliche Grof3e von 450 m2 bei einer durchschnittlichen Tiefe
von rd. 30 m und einer mittleren Breite von rd. 15 m.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und Mafl3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung (insbe-
sondere Grundstlicksgréile, Zuschnitt, Verhaltnis von Breite Zu Tiefe etc.)
bewirken Abweichungen seines Wertes vom Bodenrichtwert.

Die Zu- und Abschlage bei abweichenden GrundsticksgréRen fur Grundstiicke des individuellen Woh-
nungsbaus (bei sonst gleichwertigen Eigenschaften) kénnen aus der Tabelle Ziffer 9.2.1 Einfluss der
GrundstiicksgroRe auf den Kaufpreis bei Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicken entnommen werden. Gege-
benenfalls sind Unterschiede in Art und Maf3 der baulichen Nutzung entsprechend der Fachliteratur zu
bertcksichtigen.

Bei der Anwendung der zonalen Bodenrichtwerte ist zu beriicksichtigen, dass der ausgewiesene
Wert lediglich fur Grundstiicke, die in ihren wertbestimmenden Eigenschaften mit dem Boden-
richtwertgrundstick hinreichend genau Ubereinstimmen, ein zutreffendes Bild der Wertigkeit
vermittelt.

Das ,Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) NRW* ist unter der Internetadresse
www.boris.nrw.de einzusehen. Hier befinden sich die Bodenrichtwerte aller Gutachterausschisse in
NRW sowie die jeweiligen Grundstiicksmarktberichte. Die Einsicht in die Bodenrichtwertkarte sowie all-
gemeine Informationen aus den Grundstiicksmarktberichten (PDF-Format) sind kostenlos. Ausziige aus
der Bodenrichtwertkarte bzw. der ,Download” vollstandiger Grundsticksmarktberichte sind kostenpflichtig
und nur nach Anmeldung und Registrierung maoglich.

Flachen, die den Nutzungen W, MD, MI, MK und G nicht zuzuordnen sind, werden als SN (Sonder-
nutzungsflachen) ausgewiesen. In der Regel kdnnen fir diese Flachen keine Bodenrichtwerte
ermittelt werden.
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8.3 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)

Entsprechend § 13 GAVO NRW hat der Gutachterausschuss gebietstypische Werte als Ubersichten tiber
die Bodenrichtwerte beschlossen:

Die gebietstypischen Werte stellen lediglich ein grobes Raster der Preissituation in den
jeweiligen Kommunen dar. Die im Einzelnen ermittelten Bodenrichtwerte kdnnen die Durch-
schnittsangaben sowohl unter- als auch Uberschreiten.

Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungsbau
(Bodenwert in €/m2, W I-1l, 450 m2, erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB,
kanalanschlussbeitragsfrei)

Kommune Wohnlage gut mittel einfach

Fallsichel 245

Burscheid Griesberg 225

Niklaus-Ehlen-Weg 195

Kastanienweg 200

Kirten Leo-Fahlenbock-Stralle 165

Méarchenweg 140

GrinstralRe 320

Leichlingen FlandrianstraRe 260

Immigrather Stral3e 225

Auf dem Krahwinkel 310

Odenthal Eikamper Feld 230

Im Wiesengrund 170

Kapellenstral3e 230

Overath An der Briicke 185

Kreutzhéuschen 145

Wiesenweg 330

Rdosrath Kiefernweg 250

Auf dem Brachfeld 195

SonnenstralRe 220

Wermelskirchen Am Hasselbusch 200

Herrlinghausen 190
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Bodenrichtwerte fir planungsrechtlich ausgewiesene Gewerbeflachen

in den jeweiligen Kommunen

(erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB, kanalanschlussbeitragsfrei)

Kommune

Bodenrichtwerte in €/m2

Burscheid

45/ 60 / 75

Kurten

65 / 80

Leichlingen

90 / 95 / 100

Odenthal

Overath

60 / 65/ 70/ 75/ 80/ 85

Rosrath

80 / 85/ 95/ 100

Wermelskirchen

50 / 60

9. Erforderliche Daten

9.1 Indexreihen

9.1.1 Preisindex fir Wohnbaugrundstticke

Bodenpreisentwicklung von Wohnbauland

Basis 1980 = Index 100

(Gesamtkreis)

Preisindex fir Wohnbaugrundstticke
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Indizes bis einschlie3lich 2000 getrennt nach:

- Ostkreis: Stadte/

Gemeinden Overath, Kirten, Odenthal-Ost auf3er Eikamp
- Nordkreis: Stadte Burscheid, Leichlingen, Wermelskirchen
- Ballungsrandzone: Stadte/

Gemeinden Rosrath, Odenthal-West und Ortsteil Odenthal-Eikamp

Ab dem Jahr 2001 werden die Indizes fir die Stadte/Gemeinden getrennt ermittelt.

Ostkreis Nordkreis Ballungsrandzone

Jahr | Steigerung Index Steigerung Index Steigerung Index
in % Jahresende in % Jahresende in % Jahresende

1962 10,2 10,1 10,2
1963 21 12,3 21 12,2 21 12,3
1964 14 14,0 14 14,0 14 14,1
1965 10 15,5 10 15,4 10 15,5
1966 8 16,7 8 16,6 8 16,7
1967 5 17,5 5 17,4 5 17,5
1968 6 18,5 6 18,4 6 18,5
1969 11 20,5 12 20,6 11 20,6
1970 15 23,6 16 24,1 15 23,6
1971 18 27,7 19 28,7 18 27,8
1972 16 32,1 17 33,8 16 32,2
1973 9 35,0 10 37,2 9 35,0
1974 8 37,6 9 40,6 8 37,7
1975 12 42,1 13 46,0 12 42,2
1976 18 49,6 14 52,7 14 48,0
1977 20 59,5 17 61,8 17 56,1
1978 23 73,1 21 75,0 20 67,2
1979 17 85,5 15 86,2 20 80,7
1980 17 100 16 100 24 100
1981 11 111 10 110 11 111
1982 -3 108 -3 107 -3 108
1983 0 108 0 107 0 108
1984 -5 102 -2 105 -6 101
1985 -2 100 -2 102 -4 97,1
1986 -3 97,2 -4 98,3 -5 92,3
1987 0 97,2 0 98,3 0 92,3
1988 0 97,2 0 98,3 0 92,3
1989 6 103 4 102 4 95,9
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Ostkreis Nordkreis Ballungsrandzone
Jahr | Steigerung Index Steigerung Index Steigerung Index
in % Jahresende in % Jahresende in % Jahresende
1990 4 107 8 110 6 102
1991 6 114 7 118 7 109
1992 9 124 5 124 5 114
1993 8 134 10 136 9 125
1994 7 143 5 143 4 130
1995 8 154 3 147 2 132
1996 -2 151 3 152 2 135
1997 5 159 9 166 9 147
1998 2 162 2 169 -2 144
1999 1 164 4 176 11 160
2000 2 167 5 185 6 170
Overath Kurten Burscheid Leichlingen Wermels- Rdésrath Odenthal
kirchen
Jahr % Index % Index % Index % Index % Index % Index % Index
2001 3 172 2 170 2 189 2 189 0 185 1 172 2 173
2002 0 172 0 170 0 189 0 189 0 185 0 172 0 173
2003 0 172 2 173 0 189 2 193 0 185 2 175 1 175
2004 0 172 0 173 2 193 2 197 3 191 0 175 0 175
2005 0 172 0 173 0 193 0 197 0 191 0 175 0 175
2006 0 172 0 173 0 193 0 197 0 191 0 175 0 175
2007 0 172 0 173 0 193 0 197 0 191 0 175 0 175
2008 0 172 0 173 0 193 0 197 0 191 0 175 0 175
2009 0 172 0 173 0 193 0 197 0 191 0 175 0 175
2010 0 172 0 173 0 193 0 197 0 191 0 175 0 175
2011 0 172 0 173 0 193 0 197 0 191 0 175 0 175
2012 0 172 0 173 0 193 0 197 0 191 0 175 0 175
2013 0 172 0 173 0 193 0 197 0 191 0 175 0 175
2014 3 177 -3 168 0 193 0 197 0 191 5 184 0 175

9.1.2 Preisindex fur gewerbliche Bauflachen
Bodenpreisentwicklung von gewerblichen Bauflachen (Gesamtkreis)

Das Bodenrichtwertniveau fir gewerbliche Bauflaichen hat sich seit Mitte der 90er Jahre nicht
signifikant verandert. Daher wird keine Indexreihe fur gewerbliche Bauflachen gefihrt.
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9.1.3 Preisindex fiir landwirtschaftliche Flachen

Basis 1980 = Index 100 (rd. 1,80 €/m2)

Preisindex fur landwirtschaftliche Flachen

110 1
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Jahr Index Jahr Index
1980 100 1998 85
1981 100 1999 85
1982 100 2000 85
1983 100 2001 79
1984 102 2002 85
1985 102 2003 96
1986 101 2004 79
1987 101 2005 76
1988 99 2006 73
1989 99 2007 76
1990 84 2008 73
1991 89 2009 73
1992 88 2010 73
1993 78 2011 76
1994 84 2012 76
1995 71 2013 81
1996 71 2014 83
1997 71
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9.1.4 Preisindex fur Wohnungseigentum (Neubauten)

In den Jahren 2006 bis 2011 war aufgrund zu geringer Kauffélle bzw. deren Varianz eine Aus-
wertung nicht mdéglich, so dass der Index des Vorjahres ibernommen wurde.

Basis 1986 = Index 100 (rd. 1.300 €/m2 Wohnflache)

Preisindex fir Wohnungseigentum (Neubauten)

220 +

200 A

180 A

160 -

140 A

120

NIRRT DD DT PRRARRRL

Jahr Index Jahr Index
1986 100 2001 157
1987 102 2002 157
1988 107 2003 157
1989 112 2004 157
1990 117 2005 157
1991 122 2006 (157)
1992 127 2007 (157)
1993 143 2008 (157)
1994 145 2009 (157)
1995 151 2010 (157)
1996 155 2011 (157)
1997 151 2012 190
1998 149 2013 196
1999 149 2014 208
2000 157

Beziglich der Preisentwicklung der einzelnen Jahre siehe auch Ziffer 7.1 Wohnungseigentum der
jeweiligen Grundsttcksmarktberichte.
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9.2 Umrechnungskoeffizienten
9.2.1 Einfluss der GrundstiicksgroRe auf den Kaufpreis bei Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicken

Anhand der Auswertung der Kaufpreissammlung fir Baugrundsticke des individuellen Wohnungs-
baus wurde ein signifikanter Einfluss der GrundstiicksgréRe auf den Kaufpreis ermittelt. Bei den
hieraus resultierenden Zu- und Abschlagen sind keine wesentlichen Abhangigkeiten von dem
jeweiligen Lagewert (Bodenrichtwertniveau) nachweisbar. Der Grad der baulichen Ausnutzbarkeit
(GFZ) ist fur dieses Marktsegment nicht erkennbar wertbestimmend und bleibt daher unbertick-
sichtigt.

Die Bodenrichtwerte im Rheinisch-Bergischen Kreis (ausgenommen Gewerbeflachen) beziehen
sich auf eine ,normierte” Flache von durchschnittlich 450 m2 mit einer durchschnittlichen Tiefe von
rd. 30 m und einer mittleren Breite von rd. 15 m. Hierauf wurde die Auswertung abgestellt, indem
die erzielten Kaufpreise in Relation zur Grundstiicksdimension mit dem jeweils geeigneten Boden-
richtwert verglichen wurden. Das Ergebnis der Untersuchung ist in der nachfolgenden
Grafik/Tabelle zusammengestellt.

Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten auf gréRere und kleinere Grundstiicke ist sach-
verstandig vorzunehmen.

Sonstige Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlielungszustand und Grund-
stlicksgestaltung (inshesondere Zuschnitt, Verhaltnis von Breite zu Tiefe etc.) sind gegebenenfalls
zusatzlich zu berucksichtigen.

Der Auswertung lagen insgesamt 136 Vergleichspreise der Jahre 2012 bis 2014 zugrunde. Es
handelte sich hierbei um Grundstiicke mit vorhandenem Planungsrecht bzw. in Innenbereichs-
lagen, die mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern  bebaubar sind.

Einfluss der GrundstiicksgroRe auf den Kaufpreis
bei freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern
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Einfluss der Grundstiicksgrof3e auf den Kaufpreis bei freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern

Grundstuicksflache Umrechnungs-

in m2 koeffizient
250 1,08
300 1,06
350 1,04
400 1,02
450 1,00
500 0,98
550 0,96
600 0,94
650 0,92
700 0,90
750 0,88
800 0,86
850 0,83
900 0,82
950 0,79

1.000 0,77

136 Vergleichspreise

Anwendungsbeispiel:
Bodenrichtwert: 200 €/m2, W I-1l 450 m2
fur ein Grundstick in dieser Lage mit 300 m2
Grundstuicksflache betragt der durchschnittlich
ermittelte Umrechnungskoeffizient 1,06 womit sich
der Bodenwert errechnet zu

200 €/m2x 1,06 = 212 €/m?

9.2.2 Einfluss der Acker- bzw. Grinlandzahl auf den Kaufpreis bei landwirtschaftlichen Flachen

siehe Ziffer 5.4.1 Landwirtschaftliche Flachen und Pachten

9.2.3 Einfluss der WohnungsgroRRe bei Wohnungseigentum

siehe Ziffer 7.1 Wohnungseigentum

9.2.4 Einfluss der Instandhaltungsriicklage auf den Kaufpreis bei Wohnungseigentum

siehe Ziffer 7.1 Wohnungseigentum

9.2.5 Einfluss bestehender Mietverhaltnisse bei Wohnungseigentum

siehe Ziffer 7.1 Wohnungseigentum
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9.3 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze wurden nach dem Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsséatzen
der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) Stand: 09.07.2013 ermittelt. Einzusehen unter
www.boris.nrw.de.

Als Gesamtnutzungsdauer wurden 80 Jahre angesetzt, die pauschalen Bewirtschaftungskosten
wurden nach Baujahresklassen gestaffelt mit 18 % (ab Baujahr 1991), 20 % (bis einschlieRlich
Baujahr 1990 bzw. 22 % (bis einschlieRlich Baujahr 1970) beriicksichtigt.

9.3.1 Liegenschaftszinssatze

Den Ermittlungen lagen die zum Kaufzeitpunkt marktiiblichen bzw. tatsachlich erzielten Mieten
(Eigentiimerangaben, die auf ihre Marktiblichkeit geprift wurden) zugrunde. Der normierte Kauf-
preis enthélt, sofern nutzbar, auch typische Nebengeb&ude wie untergeordnete gewerbliche Anla-
gen, Garagen etc. Aufgrund der geringen Fallzahlen bei den einzelnen Objektarten wurden fir die
Auswertungen die Daten der Jahre 2012 bis 2014 zusammengefasst.

Kennzahlen
(Mittelwert und Standardabweichung)
N
@ @ L & ' =
2 S | 38 £ 5 |E | S
Gebaudeart N o | K N T % D 55|85 o
e +— [ = © = |2 =
5 S |2 | €t ¢ |65 |85(25 €
S a < =205 £ AT D |55 |ED £
7 _ % < £ = o EECQC S c|dc Q
c = = S o= ° = ct - |n'Z £
Q © [&} o O, = [ORN R ) Vo9 o )
= N a9 2 e| og = mMp< |50 35
9] c o o c 9 T S
| < O = O o O Oxx |[Ooc |O0ol O
selbstgenutztes 44 % 83 | 1.456 | 6,63 | 19,16 | 53 |80 | 21,3
Wohnungseigentum ’ 50 | 2014 ’ ’ ’
Standardabweichung 1,09 18 291 1,06 1,35 12 0 3,9
vermietetes
0
Wohnungseigentum 51% a5 | 2014 71 | 1.259 | 6,56 19,66 48 | 80 | 18,9
Standardabweichung 1,55 18 356 1,14 1,49 13 0 4,3
Einfamilienhauser
Zweifamilienhauser
Dreifamilienh&auser (4,8 %) 3 2012 283 | 1.156 6,21 19,33 48 80 | 19,3
Standardabweichung 0,34 2014 | 45 306 1,64 1,15 16 | 0| 13
Mehrfamilienhauser 2012
(inklusive gewerblicher Anteil 5,4 % 539 | 1.087 | 6,35 20,29 45 | 80 | 17,8
bis 20 % vom Rohertrag) 21| 2013
Standardabweichung 1,01 2014 277 290 0,77 1,59 12 0 3,3
Gemischt genutzte
Gebaude (gewerblicher
Anteil Gber 20% bis 80%
vom Rohertrag)
Handel
Biro
Produzierendes
Gewerbe

Eingeklammerte Werte sind aufgrund zu geringer Fallzahlen statistisch nicht gesichert.

Bei den Eigentumswohnungen ist nur der Teilmarkt der Weiterverkéufe bertcksichtigt. Damit gel-
ten die Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen lediglich fur diesen Teilmarkt!
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9.3.2 Liegenschaftszinssatze umliegender Gutachterausschiisse aus dem Vorjahr

Quelle: Grundstiicksmarktbericht NRW 2014

e
(8]
3
(2]
3 ©
o S X o @ c
m - n S () o
Gebéaudeart S E % < & 5 =
i) o ] 2 o 2 g
o < > s} £ D = g
m g [ = n - (@)
> | I3 x = 0] =
S S S = S T 2 5 )
S S S o] S c O S o
0 n n (@) n o= 0 ¥
. Liegen- 1 4 4 95 - 36% | 39% | 3,7% - 42% | 42 %
Wohnungseigentum schaftszins
(selbstgenutzt) Standard- |4 74 - 1,10 | 048 | 095 - 127 | 1,05
abweichung ’ ' ' ' ’ '
Liegen- 0 _ 0 0 0 0 _ 0
Wohnungseigentum schaftszins | 4% % 38% | 41% | 40% | 46% 4,5%
(vermietet) Standard- | g, - 1,20 | 1,01 | 093 | 0480 - 1,05
abweichung ' ' ' ' ’ '
. Liegen- | 3395 | . - 33% | 35% | 38% | 31% | -
freistehende schaftszins
Einfamilienhauser Standard- 0.40 i i 0.89 0.1 0.60 0.70 i
abweichung ’ ’ ’ ’ '
Liegen- } } . 0 0 0 0 .
Reihenhauser und schaftszins 35% | 38% | 40% | 35%
Doppelhaushélften Standard- i i i 073 071 0.70 120 i
abweichung ' ' ’ '
Liegen- - - -l aaw | - 43% | 34% | -
. - L schaftszins
Zweifamilienhauser
Standard- ; - - 1,50 ; 070 | 1,00 -
abweichung

Liegen- 1 429 | 40% | 32% | 49% | (4.6 %) 46% | 40% | 3,9%
schaftszins

Dreifamilienhauser

Standard- |\ 565 | 949 | 040 | 070 | 1,01 | 090 | 080 | 045
abweichung
Mehrfamilienhauser Liegen- | 4905 | 41% | 48% | 6,6% | 6,1% | 51% | 54% | 50%
(inkl. gewerblicher schaftszins
Anteil bis 20 % vom Standard-
Rohertrag) abweichung | 060 | 060 | 040 | 220 | 095 | 070 | 080 | 067
Gemischt genutzte Liegen- o 0 0 * 0 0 0 0
Gebaude schaftszins 59% | 46% | 58% 72% | 6,2% | 7,0% 6,3 %
(gewerblicher Anteil Standard
iiber 20 % vom bta”. ';“ N 0,80 0,70 0,70 - 0,98 0,90 0,40 0,62
Rohertrag) abweichung
Liegen- o _ _ _ _ _ _ B
Geschafts- und schaftszins 6.0 %
Birogebéude Standard- 0.60 ) ; - - - - -
abweichung ’
Liegen- o _ 0 _ _ _ _ _
Gewerbe- und schaftszins 73% 6.9 %
Industrieobjekte Standard-
abweichung 1,00 i 0,30 i i i i i

* Werte werden erst ab einer Anzahl von 5 Kauffallen angegeben
() Eingeklammerte Werte sind aufgrund zu geringer Fallzahlen statistisch nicht gesichert.

Nach welchem Modell die Liegenschaftszinssatze der einzelnen Gutachterausschisse ermittelt
wurden, ist nicht bekannt. Dies ist bei dem jeweiligen Gutachterausschuss zu erfragen.
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9.4 Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren)
9.4.1 Grundsatze und Modellbeschreibung

Der Verkehrswert von Ein-/Zweifamilienhdusern wird i. d. R. nach dem Sachwertverfahren ermittelt.
Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlielich der baulichen Auf3en-
anlagen, der sonstigen Anlagen und des Bodenwertes ergibt einen ,vorlaufigen Sachwert* des
Grundstiicks. Dieser muss an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundsticks-
markt angepasst werden. Die Marktanpassung ist i. d. R. durch Multiplikation mit dem zutreffenden
Sachwertfaktor vorzunehmen.

Mit Marktanpassungsfaktoren sollen gem. § 14 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
,die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst werden“. Diese werden aus
dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abgeleitet.

Die Berechnung der Sachwerte erfolgte nach dem ,Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren* der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA.NRW), Stand 16.07.2013 mit Ergdnzung vom 24.06.2014. Einzusehen unter
www.boris.nrw.de.

Das neue ,Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren* beinhaltet folgende wesentliche
Anderungen zum vorherigen Modell:

* Normalherstellungskosten (NHK 2010) fur Ein-/Zweifamilienhduser in €/m2 BGF

« Die Gesamtnutzungsdauer wurde pauschal auf 80 Jahre festgesetzt.

« kein Regionalisierungsfaktor (Korrekturfaktor fiir Land- und Ortsgréi3e)

« die Baunebenkosten sind bereits in den Normalherstellungskosten enthalten

« Preisindex des statistischen Bundesamtes fiir den Neubau von Wohngebauden (Einfamilien-
gebaude)

e lineare Alterswertminderung

e Garagen, Nebengebaude und AuRenanlagen wurden mit pauschalierten Zeitwerten
bertcksichtigt.

« ungedampfter Bodenwert, selbstéandig verwertbare Grundstiicksteile sind gesondert
zu betrachten

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Baumangel und Bauschaden,
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen) wurden im Rahmen der Kaufpreisbereini-
gung berucksichtigt, d. h. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind
durch Zu- oder Abschlage nach __ der Marktanpassung gesondert zu bertcksichtigen.
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9.4.2 Ermittlung der Sachwertfaktoren (NHK 2010 )

Der Analyse lagen insgesamt 266 auswertbare Kaufpreise aus dem Zeitraum von Dezember 2012
bis August 2014 zugrunde. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat mit Hilfe von
Fragebtgen an die Eigentimer, Exposés und ortlicher Auf3enbesichtigung die Sachwerte der
verauBerten ,normalen” Ein-/Zweifamilienhduser ermittelt. AnschlieBend wurden die ermittelten
Sachwerte den Kaufpreisen gegenubergestellt.

Die ausgewerteten Kaufvertrage umfassen den Schwerpunkt des untersuchten Teilmarktes ,Ein-
/Zweifamilienhduser. Die Objekte weisen folgende Merkmale auf:

» weitgehend méangel- oder schadenfrei

* nicht vermietet

»  GrundsticksgroéfRen bis max. 1.000 m?, ohne selbsténdig verwertbare Grundsticksteile
» Kaufpreis maximal 750.000,-- € (keine Villen, Liebhaberobjekte etc.)

» Objekte mit Planungsrecht bzw. in Innenbereichslagen

» keine Objekte in Kerngebieten, Gewerbegebieten oder Sondernutzungsflachen

*  Wohnflachen zwischen 80 — 300 m?

» Baujahre zwischen 1950 bis max. 2009 (keine Neubauten)

» keine Objekte mit mehreren Baujahren oder Anbauten

» keine Objekte mit Schwimmbadern oder sonstigen auRergewdhnlichen An-, Ein- und Auf-
bauten

Die ausgewerteten Kaufpreise sind fir die Objektarten freistehende Ein-/Zweifamilienhduser sowie
Doppelhaushélften und Reihenendhduser nahezu gleichméRig Gber die Kommunen verteilt (vgl.
nachstehende Grafiken). Eine Ausnahme bildeten die Reihenmittelhduser in Kiirten, hier lag kein

Kauffall vor.
freistehende Ein - Doppelhaushélften und
[Zweifamilienhauser Reihenendhauser
Wermels- Wermels
kirchen i ; B
21 Falle Bffpcgueéd kirchen Burscheid
16% 9% 13 Falle 6 Falle
° 12% 6% Kiirten
Rosrath KUrt_t_—zn R(’jsr_gth 109Iz/zz)1lle
20 Falle 19l 5F$”e 1716F$IIe
15% 0 ° Leichlingen

18 Falle
——

Leichlingen
15 Fall )
Overath 12;0 © Overath
27 Falle

26 Falle
210% Odenthal Odenthal

12%

16 Falle 25%

16 Falle
15%
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Reihenmittelhauser

Wermels- Burscheid N
kirchen 3 Falle Kdrten
8 Falle 10% o
27% 0%
Leichlingen
8 Falle

Rosrath

5 Falle
17% ‘
Overath Odenthal
2 Falle 4 Falle
6% 13%

Im Folgenden werden die Marktanpassungsfaktoren fur die Geb&dudearten freistehende Ein-/Zwei-
familienhauser, Doppelhaushalften und Reihenendhauser differenziert nach drei Bodenrichtwertniveaus
(bis 180 €/m?, 185 €/m2 bis 235 €/m2 und ab 240 €/m?) angegeben.

Bei den nachstehenden Bodenwerten handelt es sich um das lagetypische Boden richt wertniveau
und nicht um den tatsachlichen Bode nwert des Objektes.

Fur die Gebaudeart Reihenmittelhduser konnte aufgrund des geringen Zahlenmaterials keine differen-
zierte Betrachtung nach den o. g. Bodenrichtwertniveaus vorgenommen werden.

In den nachfolgenden Grafiken sind die Marktanpassungsfaktoren in Abhangigkeit der vorlaufigen Sach-
werthéhe dargestellt. Bei der verwendeten Regressionsfunktion (Trendlinie) handelt es sich um eine
logarithmische Funktion , da diese am besten geeignet ist, den funktionalen Zusammenhang zu be-
schreiben. Bei diesem Trendlinientyp wird die folgende Gleichung verwendet, um die Punkte nach der
Methode der kleinsten Quadrate zu berechnen: y = ¢ *In x + b, darin sind ¢ und b Konstanten; In ist der
natdrliche Logarithmus.

Dariiber hinaus enthalten die jeweiligen Grafiken das BestimmtheitsmaR (R2) der Regressionsfunktion.
Das Bestimmtheitsmald lasst sich interpretieren als der prozentuale Anteil der Streuung der einen
Variable, die durch die andere Variable erklart werden kann (und umgekehrt). Je ndher R2 an 1 liegt,
desto grof3er ist ein statistisch gesicherter funktionaler Zusammenhang. Das Bestimmtheitsmal ist also
ein Mal fir die Gute der Anpassung der Trendlinie an die untersuchte Datenreihe.

Bei Ein-/Zweifamilienhausern (freistehend, als Doppel-, Reihenend- oder Reihenmittelhaus) spielen
neben der Sachwerthdéhe auch Faktoren wie Baujahr, Ausstattung, Lage (z. B. N&he zu Verwandten) etc.
eine (mit)entscheidende Rolle. Aufgrund dieser Individualitat ist das Bestimmtheitsmall R2 erfahrungs-
gemal sehr gering, so dass die Marktanpassung besonders sachverstandig zu bemessen ist.

Die abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren bzw. Trendlinien kénnen nur als Anhaltspunkt dienen, diese
missen im Einzelfall nach Lage und Besonderheiten des zu bewertenden Objektes sachverstandig
angepasst werden.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die folgende Auswertung (nach dem ,Modell zur
Ableitung von Sachwertfaktoren* der AGVGA.NRW Stand: 16.07.2013 mit Erganzung vom 24.06.2014
mit NHK 2010) erstmalig ermittelt und veroffentlicht wird und keinen Bezug hat zu voran -
gegangenen Untersuchungen oder  Verodffentlichungen.
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Freistehende Ein-/Zweifamilienh&user

freistehende Ein-/Zweifamilienhauser
. . )
Bodenrichtwert bis 180 €/m 27 Kauffalle
1,4
13 |2
1,2
[ )
L1 N &2
S ~ °
810 \9\ e
% \ e (o
c () o
(?) 0.9 | \2\
& e® o ®
é 08 ) ° ° —
go
g 07 ® ° ° [
R2=0,23
0,6
0,5
0,4
3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
M N N M N W N N N N P
\QQ,O \69.0 'LQQ.G fag.% %609 %60.0 b‘QQ.Q &6@ 6@9 669.0 6@9
vorlaufiger Sachwert
Kenndaten der Mittelwert Standard- Spanne
ausgewerteten Objekte abweichung Min. — Max.
Kaufpreis* 233.000 € +/- 58.000 € | 130.000 € - 376.000 €
vorlaufiger Sachwert* 252.000 € +/- 68.000 € | 110.000 € - 403.000 €
Bod__en\_/vertantell am 38 % +-13 % 17 % - 66 %
vorlaufigen Sachwert
GrundstlicksgréRRe 620 m? +/- 179 m2 210 m? - 1.000 m2
Baujahr 1979 +/- 19 1950 - 2006
Restnutzungsdauer 49 Jahre +/- 16 Jahre 28 - 73 Jahre
Gebaudestandard 2,6 +/- 0,4 19-3/4
Wohnflache 141 m2 +/- 43 m? 90 m? - 230 m?

* auf volle Tausender gerundet
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freistehende Ein-/Zweifamilienh&user
Bodenrichtwert 185 €/m? bis 235 €/m2 y
66 Kauffalle
1,4
1,3
1,2
1,1 P °
: .. ° .
510 .
?‘E T— ® .. ‘ ° .. .. ° PY ]
509 e ° ~ 8 ®
E ° o ° o o -
& 0,8 o ¢J'
o o © °
[ ]
0,7 . e o »
R2=10,03
0,6
0,5
0,4
3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 e
N N W \M N N N N N \N N
\QQ ° »\60 ° rLQQ © qf.)o o erQ ° 360 ° DDQ o 5(60 O 600 ° 660 o 600 o
vorlaufiger Sachwert
Kenndaten der Mittelwert Standard- Spanne
ausgewerteten Objekte abweichung Min. — Max.
Kaufpreis* 289.000 € +/- 71.000 € | 135.000 € - 489.000 €
vorlaufiger Sachwert* 321.000 € +/- 73.000 € | 148.000 € - 505.000 €
Bodenwertanteil am 38 % +-11% 21%-71%
vorlaufigen Sachwert
GrundstlicksgréRRe 626 m? +/- 175 m? 304 m? - 999 m?
Baujahr 1981 +/- 16 1954 - 2009
Restnutzungsdauer 51 Jahre +/- 14 Jahre 20 - 76 Jahre
Gebéaudestandard 3,0 +/- 0,5 20-41
Wohnflache 152 m2 +/- 38 m? 85 m2 - 260 m2
* auf volle Tausender gerundet
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freistehende Ein-/Zweifamilienh&user
Bodenrichtwert ab 240 €/m2 37 Kauffalle
1,4
1,3
1,2 Y
1,1 e °
[ J . ‘ ® I
g 10 — 5—o00 e
:;‘E *\h .. ° ™Y
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3 3 3 3 3 3 13 3 3 3 3
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IS S S S S M SIS S
vorlaufiger Sachwert
Kenndaten der Mittelwert Standard- Spanne
ausgewerteten Objekte abweichung Min. — Max.
Kaufpreis* 323.000 € +/- 89.000 € | 180.000 € - 510.000 €
vorlaufiger Sachwert* 338.000 € +/- 88.000 € | 172.000 € - 555.000 €
Bodenwertanteil am 49 % -9 % 26 % - 70 %
vorlaufigen Sachwert
Grundstlicksgréiie 622 m? +/- 186 m? 327 m2 - 1.000 m2
Baujahr 1975 +/- 13 1955 - 2005
Restnutzungsdauer 44 Jahre +/- 12 Jahre 26 - 72 Jahre
Gebaudestandard 2,7 +/-0,4 2,1-3,8
Wohnflache 158 mz +/- 45 m2 90 m2 - 282 m2

* auf volle Tausender gerundet
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Doppelhaushalften und Reihenendhauser

1,3

1,2

11

1,0

0,9

0,8

Sachwertfaktor

0,7

0,6

0,5

Doppelhaushalften und Reihenendhauser
Bodenrichtwert bis 180 €/m2

29 Kauffalle
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vorlaufiger Sachwert

Kenndaten der _ Mittelwert Stan_dard- _Spanne
ausgewerteten Objekte abweichung Min. — Max.
Kaufpreis* 214.000 € +/-52.000 € | 138.000 € - 325.000 €
vorlaufiger Sachwert* 229.000 € +/- 56.000 € | 153.000 € - 326.000 €
Grundstlicksgréiie 356 m? +/- 115 m2 207 m2 - 644 m2
Baujahr 1990 +/-11 1973 - 2007
Restnutzungsdauer 57 Jahre +/- 11 Jahre 40 - 74 Jahre
Gebaudestandard 2,9 +/- 0,5 2,0-3,6
Wohnflache 134 m2 +/- 32 m? 85 m? - 220 m?

* auf volle Tausender gerundet
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Doppelhaushalften und Reihenendhauser
Bodenrichtwert 185 €/m? bis 235 €/m2 y
43 Kauffalle
1,4
1,3
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vorlaufiger Sachwert
Kenndaten der Mittelwert Standard- Spanne
ausgewerteten Objekte abweichung Min. — Max.
Kaufpreis* 246.000 € +/- 44,000 € | 143.000 € - 348.000 €
vorlaufiger Sachwert* 235.000 € +/- 38.000 € | 150.000 € - 315.000 €
Bod__en\_/vertantell am 30 % +-9% 16 % - 53 %
vorlaufigen Sachwert
GrundstlicksgréRRe 331 m? +/- 106 m? 159 m2 - 585 m?2
Baujahr 1990 +/- 13 1964 - 2007
Restnutzungsdauer 57 Jahre +/- 12 Jahre 33 - 73 Jahre
Gebéaudestandard 29 +/- 0,4 2,0-3,7
Wohnflache 129 m? +/- 19 m? 91 m2-170 m?

* auf volle Tausender gerundet
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Doppelhaushalften und Reihenendhauser
Bodenrichtwert ab 240 €/m? 34 Kauffille
1,4
13 e -
1,2 e &
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vorlaufiger Sachwert
Kenndaten der Mittelwert Standard- Spanne
ausgewerteten Objekte abweichung Min. — Max.
Kaufpreis* 287.000 € +/- 61.000 € | 168.000 € - 399.000 €
vorlaufiger Sachwert* 273.000 € +/-54.000 € | 139.000 € - 378.000 €
Bodenwertanteil am 37 % +-13% 19% - 83 %
vorlaufigen Sachwert
GrundstlicksgréRRe 368 m? +/- 147 m? 189 m2 - 950 m?
Baujahr 1989 +/- 15 1952 - 2008
Restnutzungsdauer 57 Jahre +/- 14 Jahre 20 - 74 Jahre
Gebaudestandard 3,0 +/- 0,5 1,4-38
Wohnflache 133 m2 +/- 25 m? 84 m2 - 192 m?

* auf volle Tausender gerundet
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Reihenmittelhduser

Reihenmittelhduser
alle Bodenrichtwerte 30 Kauffille
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vorlaufiger Sachwert
Kenndaten der Mittelwert Standard- Spanne
ausgewerteten Objekte abweichung Min. — Max.
Kaufpreis* 219.000 € +/- 40.000 € | 132.000 € - 300.000 €
vorlaufiger Sachwert* 197.000 € +/- 39.000 € | 126.000 € - 306.000 €
Bodenwertanteil am 30 % +-11 % 16 % - 65 %
vorlaufigen Sachwert
GrundstlicksgréRRe 239 m? +/- 107 m2 143 m2 - 594 m2
Baujahr 1987 +/- 14 1956 - 2006
Restnutzungsdauer 54 Jahre +/- 13 Jahre 23 - 73 Jahre
Gebéaudestandard 2,7 +/- 0,4 20-3.3
Wohnflache 125 m2 +/- 21 m? 99 m? - 195 m?

* auf volle Tausender gerundet
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Das Gesamtsystem (Abhangigkeit der Sachwertfaktoren von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes und
des Bodenrichtwertniveaus) kann in einer dreidimensionalen Darstellung fir die freistehenden Ein-
[Zweifamilienhauser sowie die Doppelhaushalften und Reihenendhduser veranschaulicht werden. Eine
dreidimensionale Darstellung fur die Reihenmittelhduser war aufgrund des geringen Zahlenmaterials
nicht moglich.

Hierbei handelt es sich um gerechnete Funktionen, die nur indirekt aus den tatsachlichen Kauffallen ab-
geleitet wurden. Daher dient die dreidimensionale Darstellung lediglich der Orientierung und ersetzt nicht
die vorher angegebenen Marktanpassungsfunktionen.

freistehende Ein -/Zweifamilienhauser

Sachwertfaktor

=1,1-1,2
=1,0-1,1
=0,9-1,0
=0,8-0,9

Sachwertfaktor

2 7
vorlaufiger Sachwert PRI NS o0&
) o N [\
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9.5

9.6

9.6.1

9.6.2

Bewirtschaftungskosten

Derzeit typische Bewirtschaftungskosten hat der Gutachterausschuss nicht ermittelt. Es wird hierzu
auf die Fachliteratur verwiesen.

Die den Auswertungen dieses Grundsticksmarktberichtes zu Grunde gelegten Bewirtschaftungs-
kosten wurden nach Baujahresklassen gestaffelt mit 18 % (ab Baujahr 1991), 20 % (bis ein-
schlieBBlich Baujahr 1990) bzw. 22 % (bis einschlie3lich Baujahr 1970) beriicksichtigt.

Sonstige erforderliche Daten (Erbbaurecht)
Erbbauzins bei Neuabschliissen

Im Vergleich mit dem sonstigen Grundstlicksmarkt spielt das Erbbaurecht im Rheinisch-Bergischen
Kreis lediglich eine untergeordnete Rolle.

Im Jahr 2014 wurden 3 Erbbaurechtsvertrage fir den individuellen Wohnungsbau abgeschlossen.
In den auswertbaren Erbbaurechtsvertragen aus den Jahren 2005 bis 2014 wurden auf der Grund-
lage des entsprechenden erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfreien Bodenwertes folgende
Erbbauzinssétze vereinbart:

Erbbauzins p. a. Vertragsjahre Anzahl der Vertrage

individueller Wohnungsbau 4,0% 2005 bis 2014 23

Aufgrund der geringen Fallzahlen ist eine Auswertung fir Geschosswohnungsbau, Wohnungs- und
Teileigentum sowie gewerbliche Nutzung nicht méglich.

Erbbauzins zuriickliegender Jahre
Bei den seit 1960 begriindeten Erbbaurechten fir den individuellen Wohnungsbau wurden durch-

schnittlich folgende tatséchliche, d. h. auf die reellen Bodenwerte zu den Bezugszeitpunkten bezo-
gene Erbbauzinssatze vereinbart;

Effektiver durchschnittlicher  Zins p. a. auf der Grundlage
Vertragsabschluss des erschlieBungs- und kanalanschlusshbeitragspflichtigen
Bodenwertes bei Begriindung des Rechtes
1960 - 1965 1,6 %
1966 - 1975 1,3%
1976 - 1980 1,5%
1981 - 1985 3,0%
1986 - 1995 3.5%
1996 - 2000 4,5 %
2000 - 2005 4,2 %
Effektiver durchschnittlicher  Zins p. a. auf der Grundlage
Vertragsabschluss des erschlieRungs- und kanalanschlussbeitragsfreien
Bodenwertes bei Begriindung des Rechtes
2005 - 2014 4,0 %
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9.6.3 Marktanpassungsfaktoren bei Erbbaurechten

Nach den Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) Ziffer 4.3 ist der Verkehrswert eines Erb-
baurechtes unter Berucksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen, insbesondere

» der Hohe des Erbbauzinses

« der Anpassungsmaoglichkeiten

« der Restlaufzeit des Erbbaurechtes

< einer bei Zeitablauf zu zahlenden Entschadigung (Heimfall)

sowie sonstiger den Wert beeinflussender Umstande zu ermitteln. Dies kann durch das Ver-
gleichswertverfahren geschehen, das aber in der Praxis nur anwendbar ist, sofern entsprechende
Vergleichspreise (gleiche Grundstiucksarten, annahernd gleicher Erbbauzins, vergleichbares
Bodenwertniveau, gleiche Restnutzungsdauer und vergleichbare Wertsicherungsklauseln etc.)
vorhanden sind.

Bei fehlenden Vergleichspreisen kann auf das Modell der finanzmathematischen Methode zurtick-
gegriffen werden. Dieses Modell geht von der Uberlegung aus, dass sich der Wert eines Erbbau-
rechtes aus einem Bodenwertanteil und einem Geb&audewertanteil zusammensetzt. Dieser finanz-
mathematische Wert des Erbbaurechtes ist durch einen regionalen Marktanpassungsfaktor zu
korrigieren.

Um diesen regionalen Marktanpassungsfaktor fir Erbbaurechte zu ermitteln, wurden die rele-
vanten Daten der Verkdufe von Erbbaurechten im Rheinisch-Bergischen Kreis aus den Jahren
2012 bis 2014 untersucht. Insgesamt blieben 34 auswertbare Vertrage tbrig, bei denen folgende
Rahmenbedingungen zu Grunde lagen:

e Verkauf nicht an Familienangehdrige etc.
« Heimfall geregelt
« Restlaufzeit des Erbbaurechtes entspricht etwa der Gebauderestnutzungsdauer

Die Auswertung nach der finanzmathematischen Methode ist mit erheblichen Unsicherheiten be-
lastet, da der jeweilige Erbbauzins bei Verkauf des Erbbaurechtes tlw. beibehalten wurde, aber
auch bis zum dreiBigfachen des urspriinglichen Zinses erhdht wurde. Der Marktanpassungsfaktor
fur den finanzmathematischen Wert des Erbbaurechtes beruht auf dem Zinssatz nach Veraulie-
rung, also inklusive vorgenommene Erhdhungen.

Der rechnerische Sachwert der Objekte wurde auf der Basis der NHK 2010 nach dem Sachwert-
modell der AGVGA.NRW ermittelt.
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Neben dem Marktanpassungsfaktor nach der finanzmathematischen Methode ist in der Grafik zum
Vergleich auch die Marktanpassung der Erbbaurechtsobjekte gemaR Sachwertmodell AGVGA
ohne Berlicksichtigung der Erbbaurechte sowie die Marktanpassung tber alle Objekte der Markt-
anpassungsauswertung fur normale Sachwertobjekte aus Ziffer 9.4 dargestellt.

Marktanpassungsfaktoren fiir Sachwerte und finanzmathematische Werte
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== == | 0g. (Marktanpassungsfaktoren fir Ein-/Zweifamilienhduser im Volleigentum)
Log. (Marktanpassungsfaktoren fir die rechnerischen Sachwerte der unbelasteten Objekte)
Log. (Marktanpassungsfaktoren nach der finanzmathematischen Methode)

Kenndaten der _ Mittelwert Stan_dard- _Spanne
ausgewerteten Objekte abweichung Min. — Max.
Kaufpreis* 186.000 € +/- 62.000 € 73.000 € - 340.000 €
vorlaufiger Sachwert* 253.000 € | +/-77.000 € 138.000 € - 499.000 €
GrundstlicksgréRRe 639 m? +/- 369 m? 206 m? - 2.076 m2
Baujahr 1977 +/- 13 1962 - 2004
Restnutzungsdauer Gebaude 44 Jahre +/- 13 Jahre 30 - 70 Jahre
Restnutzungsdauer Erbbaurecht 59 Jahre +/- 13 Jahre 37 - 85 Jahre
Gebéaudestandard 2,5 +/- 0,4 1,7-3,3
Wohnflache 138 mz +/- 36 m2 72 m2-270 mz2
Erbbauzins vor Verkauf 0,75% +/- 0,90% 0,03% - 3,69%
Erbbauzins nach Verkauf 1,14% +/- 0,97% 0,05% - 3,69%

*auf volle Tausender gerundet
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9.6.4 Einzelobjekte

Im Folgenden sind einzelne Lagen im Kreisgebiet aufgefiihrt, in denen mehrere Erbbaurechts-
veraulBerungen (private WeiterverauRerungen ohne besondere Verkaufsumstande bzw. ohne
Heimfall) getatigt wurden. Zur Auswertung wurden die Kaufpreise unbereinigt herangezogen.

. Spanne
Lage Kenndaten Mittelwert Min. — Max.
Baujahr 1975 1972 - 1984
Wohnflache 125 m? 110-153 m2
Karten Grundstiicksflache in m2 473 m2 213 - 865 m2
. Preis / Wohnflache 1.475 €/m2 1.000 - 1.925 €/m?2
Hilsensteeg
Erbbauzins nach Verkauf 294 €/Jahr 125 - 510 €/Jahr

insgesamt 6 auswertbare Kauffélle aus den Jahren 2011 bis 2014

Michaelshdhe

Baujahr 1971 1962 - 1980
Odenthal Wohnflache 167 m2 93 - 230 m2

Grundsticksflache in m2 1.037 m? 561 - 1.308 m?
Altenberger-Dom- Preis / Wohnflache 1.400 €/m? 900 - 2.025 €/m?
Stralle Erbbauzins nach Verkauf 2.345 €/Jahr 1.767 - 3.215 €/Jahr

insgesamt 4 auswertbare Kauffélle aus den Jahren 2011, 2012 und 2014

Baujahr 1973 1973

Wohnflache 157 m2 139 - 170 mz
Odenthal Grundstiicksflache in m2 737 m2 467 - 1.112 m2

Preis / Wohnflache 925 €/m2 725 - 1.225 €/m2

Erbbauzins nach Verkauf

2.007 €/Jahr

670 - 4.320 €/Jahr

insgesamt 4 auswertbare Kauffélle aus den Jahren 2010 - 201

1 und 2013 - 2014

Overath

Cécilienstralle

Im Auel,
Lichtinghagenstr.,
Zum Aggerdamm

Baujahr 1973 1963 - 1993
Wohnflache 148 m? 103 -192 m2
Grundsticksflache in m2 788 m? 667 - 869 m?
Preis / Wohnflache 1.400 €/m2 800 - 2.100 €/m?2

Erbbauzins nach Verkauf

1.640 €/Jahr

738 - 2.173 €/Jahr

insgesamt 3 auswertbare Kauffélle aus den Jahren 2010 bis 2013

Wermelskirchen

Amselweg,
Drosselweg,
WaldstralRe

Baujahr 1960 1956 - 1962
Wohnflache 119 m? 95 - 166 m?
Grundstucksflache in m2 540 m2 401 - 668 m2
Preis / Wohnflache 850 €/m2 700 - 1.150 €/m?

Erbbauzins nach Verkauf

1.285 €/Jahr

880 - 1.598 €/Jahr

insgesamt 4 auswertbare Kauffélle aus den Jahren 2011 und 2012

Wermelskirchen

Beltener Stral3e,
Heinhausstrale,
Langenbusch

Baujahr 1965 1956 - 1976
Wohnflache 112 m? 72 - 140 m2
Grundstucksflache in m2 698 m?2 597 - 810 m2
Preis / Wohnflache 1.100 €/m2 875 - 1.400 €/m?2
Erbbauzins nach Verkauf 728 €/Jahr 66 - 1.526 €/Jahr

insgesamt 4 auswertbare Kauffélle aus den Jahren 2010, 2013 und 2014

Wermelskirchen

Fuchsbau,
Hasenpfad,
Jagdfeld

Baujahr 1990 1988 - 1994
Wohnflache 132 m? 101 - 203 m?
Grundstuicksflache in m2 420 m2 188 - 1.125 m2
Preis / Wohnflache 1.475 €/m2 1.150 - 1.725 €/m?
Erbbauzins nach Verkauf 381 €/Jahr 163 - 976 €/Jahr

insgesamt 14 auswertbare Kauffalle aus den Jahren 2010 bis 2013
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10. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Es wird verwiesen auf den Flyer ,Zahlen, Daten, Fakten 2012" des Rheinisch-Bergischen Kreises,
Referat fir Presse und Kommunikation (Tel. +49 (0) 2202 13-2396), der kostenlos Uber die Inter-
netseite:

www.rbk-direkt.de/zahlen-daten-fakten-start.aspx
zu beziehen ist.

11. Vergleiche

11.1 Vergleich der Preisentwicklungen
Zum Vergleich gegeniiber dem Jahr 2000 ergeben sich folgende Anderungen fiir
« die Baulandpreise eine durchschnittliche Steigerung von 3,4 %

« die Baukosten® fir Wohngebaude eine Steigerung von 24,3 %
« die Lebenshaltungskosten3 eine Steigerung von 24,1 %

Preisentwicklungen gegeniber 2000

25%

= Steigerung der Baukosten in %
fur Wohngebéaude in Nordrhein-

Westfalen
0, +4—
20% Steigerung der
Lebenshaltungskosten in % fur
Nordrhein-Westfalen
Steigerung der Baulandpreise /
15% — (Wohnbaugrundstiicke) in % im

Rheinisch-Bergischen Kreis

10%

prozentuale Veranderung

5% /

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2006 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr

! Preisindex fir Wohnbaugrundstiicke im Rheinisch-Bergischen Kreis (Index 2000 = 174,0; Index 2014 = 180,0)
2 Information und Technik NRW Preisindex fur Wohngeb&ude in NRW Basis 2010 (Index 2000 = 86,3; Index 2014 = 107,3)
3 Information und Technik NRW Verbraucherpreisindex fir NRW Basis 2010 (Index 2000 = 86,2; Index 2014 = 107,0)
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12. Mieten

12.1 Gewerbliche Mieten

Auszug aus der Broschire ,Mietwerte fiir Ladenlokale, Blirordume und Gewerbeflachen im
IHK-Bezirk KéIn* (Stand: April 2014)

Herausgeber:

Rheinische Immobilienborse e. V.
Industrie- und Handelskammer zu Koln
Unter Sachsenhausen 10-26

50667 Koln

www.rheinische-immobilienboerse.de
(Preis fir die vollstéandige Broschire: 10,00 €)

Erlauterungen

Die ausgewiesenen Werte geben die Bandbreiten der Mieten an den jeweiligen Standorten wieder.
Zur Ermittlung der Werte wurden zum einen tatséchlich abgefragte Mietpreise, zum anderen
Kriterien wie Passantenfrequenzen, Branchenbesatz und die Geschlossenheit der Schaufenster-
front herangezogen. Bei den abgefragten Werten handelt es sich sowohl um Neuvermietungs-
mieten als auch um aktuelle Bestandsmieten pro Monat ohne Betriebskosten und Mehrwertsteuer.

Die Spannen ergeben sich aus der unterschiedlichen Lage und der unterschiedlichen Qualitéat der
Objekte.

Die verwendeten Lagebegriffe beziehen sich auf die Geschéaftslage, wenn extra ausgewiesen in
Haupt- und Nebenzentren des jeweiligen Ortes. Sie dienen als Orientierungshilfe bei der Vereinba-
rung ortsiiblicher Mieten. Sie kénnen im Einzelfall iber- oder unterschritten werden.

Bei den Ladenlokalen ist eine Grof3e bis zu 100 m2 zugrunde gelegt. Das Ladenlokal ist normal
geschnitten, hat eine angemessene Schaufensterfront und liegt im Erdgeschoss.

Bei den Buroflachen handelt es sich um abgeschlossene Flachen einschlieRlich der dblichen
Nebenflachen (Flur, Teekiiche) und eventuell anteilig umgelegter Allgemeinflachen, zum Beispiel
Foyer.

Quelle: Erhebung der Rheinischen Immobilienboérse e. V.

Rheinisch-Bergischer Kreis/ Rheinisch-Bergischer Kreis/

Stadt Bergisch Gladbach Stadt Overath

Ladenlokale €/m? €/m2
Hauptgeschéftslage 15,00 - 35,00 Ladenlokale 5,00 - 15,00
Nebenlage 7,00 - 15,00

Biroraume 5,00 - 11,50 Blroraume 5,00 - 8,00
Lager- und Lager- und

Produktionsflachen* 2,50- 5,00 Produktionsflachen* 2,00- 4,00
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Rheinisch-Bergischer Kreis/ Rheinisch-Bergischer Kreis/
Stadt Burscheid Stadt Rdsrath

€/m2 €/m2
Ladenlokale 5,00 - 10,00 Ladenlokale 5,00 - 15,00
Bilroraume 5,00 - 8,00 Bilroraume 5,00 - 8,00
Lager- und Lager- und
Produktionsflachen* 2,00- 4,00 Produktionsflachen* 2,00- 4,00
Rheinisch-Bergischer Kreis/ Rheinisch-Bergischer Kreis/
Gemeinde Kirten Stadt Wermelskirchen

€/m2 €/m2
Ladenlokale 5,00 - 10,00 Ladenlokale 5,00 - 15,00
Bilroraume 5,00- 8,00 Bilroraume 5,00- 8,00
Lager- und Lager- und
Produktionsflachen* 2,00- 4,00 Produktionsflachen* 2,00- 4,00
Rheinisch-Bergischer Kreis/ Rheinisch-Bergischer Kreis/
Stadt Leichlingen Gemeinde Odenthal

€/m?2 €/m?2
Ladenlokale 5,00 - 15,00 Ladenlokale 5,00 - 12,00
Bilroraume 5,00 - 8,00 Bilroraume 5,00- 8,00
Lager- und Lager- und
Produktionsflachen* 2,00- 4,00 Produktionsflachen* 250- 3,50

*Bei speziellen Lager- und Produktionsflachen kénnen die Mietwerte teilweise erheblich von den angegebenen Werten ab-
weichen. In der Regel beginnt der Preis am Oberwert der jeweils angegebenen Spanne.

Rheinisch-Bergischer Kreis
Stellplatze PKW 15,00 € - 35,00 €

12.2 Mietspiegel fur Wohnungen

Der nachfolgend abgebildete Mietspiegel bezieht sich auf nicht éffentlich geférderte Wohnungen im
Stadtgebiet Bergisch Gladbach und gilt uneingeschrénkt auch fur Odenthal und Rdésrath . Er ist
gleichzeitig fiir Kiirten und Overath unter Abzug eines 10 %igen Abschlages anwendbar.

Die Stadt Leichlingen orientiert sich wie die Stadt Burscheid am Mietspiegel der Stadt
Leverkusen (tlw. mit Abschlagen). Auskiinfte dazu erteilen der Haus-, Wohnungs- und Grundeigen-
timerverein und Umgebung e. V. sowie der DMB Mieterverein Leverkusen und Umgebung e. V.

Auskuinfte Uber den Mietspiegel der Stadt Wermelskirchen erteilen Haus und Grund Remscheid
und Umgebung e. V., der Mieterverein Remscheid/Wermelskirchen und Umgebung e. V. sowie die
Stadt Wermelskirchen.
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Mietspiegel

fur frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Bergisch Gladbach und des Umlandes

erstellt durch
Haus und Grund Rhein-Berg e. V. Sitz Bergisch Gladbach
Mieterverein Kéln e. V.
Rheinische Immobilienbdrse e. V.
unter Mitwirkung der Stadt Bergisch Gladbach

Stand: 1. Januar 2014

Gruppe | Gruppe Il Gruppe Il Gruppe IV Gruppe V
Wohnungen in Gebauden, die Wohnungen in Gebauden, die Wohnungen in Geb&uden, die Wohnungen in Geb&uden, die Wohnungen in Geb&uden, die
bis 1960 von 1961 bis 1976 von 1977 bis 1989 von 1990 bis 31.12.2004 seit dem 01.01.2005
bezugsfertig wurden (Altbauten) bezugsfertig wurden bezugsfertig wurden bezugsfertig wurden bezugsfertig wurden
in mittleren in guten in mittleren in guten in mittleren in guten in mittleren in guten in mittleren in guten
Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen
€/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2
A. Wohnungen um 40 m2 GrolRe
1. mit Heizung, Bad/WC Al 5,40-6,40 6,00-6,80 6,70-7,60 7,30-8,40 7,40-8,00 8,10-8,90 8,20-9,00 8,80-9,70 8,20-9,10 8,80-9,80
2. mit besonderer Ausstattung A2 6,10-6,60 6,70-7,30 7,20-8,40 7,90-9,10 8,10-8,70 8,40-9,60 9,00-9,50 9,30-10,20 9,00-9,60 9,30-10,30
B. Wohnungen um 60 m2 GrolRe
1. mit Heizung, Bad/WC Bl 5,40-6,30 6,00-6,80 6,60-7,70 7,00-8,40 7,20-8,10 8,00-8,90 8,00-8,70 8,60-9,50 8,00-8,80 8,60-9,60
2. mit besonderer Ausstattung B2 6,10-6,70 6,70-7,30 7,10-8,50 7,70-9,20 8,00-9,20 8,30-9,70 8,50-9,20 9,10-10,00 8,50-9,30 9,10-10,10
C. Wohnungen um 80 m2 Gro3e
1. mit Heizung, Bad/WC C1 5,40-6,30 6,00-6,80 6,50-7,70 7,10-8,40 7,20-8,10 8,00-8,90 8,00-8,70 8,60-9,50 8,00-8,80 8,60-9,60
2. mit besonderer Ausstattung C2 6,10-6,60 6,70-7,30 6,90-8,50 7,60-9,20 8,00-9,20 8,30-9,60 8,50-9,20 9,10-10,00 8,50-9,30 9,10-10,10
D. Wohnungen um 100 m2 GréRe
1. mit Heizung, Bad/WC D1 5,30-6,00 5,70-6,70 6,00-7,40 6,80-8,10 6,80-8,00 7,50-8,50 7,70-8,40 8,30-9,20 7,70-8,50 8,30-9,30
2. mit besonderer Ausstattung D2 5,90-6,60 6,60-7,20 6,40-8,20 7,30-8,80 7,60-8,70 8,20-9,20 8,20-8,90 8,80-9,80 8,20-9,00 8,80-9,90
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Erlauterungen

Allgemeine Erlauterungen

Der ,Mietspiegel fur frei finanzierte Wohnungen“ dient
als Richtlinie zur Ermittlung ortsublicher Vergleichs-
mieten (§ 558c BGB) bei bestehenden Mietverhalt-
nissen. Er bietet den Mietpartnern eine Orientie-
rungsmoglichkeit, um in eigener Verantwortung
die Miethdhe je nach Lage, Ausstattung, Zustand
der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren.
Die in der Tabelle aufgefihrten Spannen, die den
Schwerpunkt des Marktes darstellen, geben den
unterschiedlichen Wohnwert wieder.

Hohere und niedrigere Mieten werden nicht aus-
geschlossen. Niedrigere Mieten koénnen sich insbe-
sondere in den Randlagen sowie in einfachen Wohn-
lagen ergeben, bei einfachen Wohnlagen soll der
Mittelwert der mittleren Wohnlage nicht berschritten
werden. Als Randlage gelten dabei die &aufl3eren
Gemeindegebiete mit Uberwiegend landlicher Struktur
ohne besondere Vor- und Nachteile. Héhere Mieten
koénnen sich insbesondere bei Appartements, bei
Wohnungen in sehr guten Wohnlagen und bei auRBer-
gewdhnlich gestalteten und gepflegten Wohnhausern
ergeben. Wohnungen mit einer Wohnflache von
Uber 125 m2 sind vom Mietspiegel nicht erfasst.

Die nachstehenden Betriebskosten (Nebenkosten)
sind in der Miete nicht enthalten:

. Mullbeseitigung

. Wasserversorgung

. Entwésserung

. Grundsteuer

. Allgemeinbeleuchtung

. Sach- und Haftpflichtversicherungen

. Treppenreinigung

. Betrieb des Aufzugs

. Hausmeister

. Schornsteinfeger

. Betriebskosten der Heizung und Warmwasser-
versorgung

. Kosten des Betriebs einer maschinellen
Wascheinrichtung

. Kosten des Betriebs einer Gemeinschafts-
antenne/Kabelanschluss

. laufende Kosten des Betriebs von Sonder-

anlagen und -einrichtungen, die durch die Art
des Gebaudes erforderlich sind

. Gartenpflegekosten
. StralBenreinigung
. Sonstige Betriebskosten

Betriebskosten kénnen nur dann gesondert erhoben
werden, wenn der Mietvertrag eine entsprechende
Regelung enthalt.

Sofern die Parteien Kosten fiir die hier aufgefuhrten
Nebenleistungen insgesamt oder teilweise in den
Mietpreis einberechnet haben, sind diese fur die Fest-
stellung der Vergleichsmiete zunéchst abzuziehen und
spater wieder hinzuzurechnen.

Besondere Erlauterungen

Die im Mietspiegel verwandten Begriffe werden wie
folgt erlautert:

1. GroRe der Wohnung

Die Berechnung der WohnungsgroRe erfolgt
nach der Wohnflachenverordnung, wobei die
Balkon- und gedeckte Terrassenflache zu ¥,
angerechnet werden.

2. Lage der Wohnung

Einfache Wohnlage
Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn die
Wohnung durch Gerauschbeléstigung oder auf-
grund anderer Kriterien kontinuierlich erheblich
beeintrachtigt wird.

Mittlere Wohnlage

Bei den mittleren Wohnlagen handelt es sich
um normale Wohnlagen ohne besondere Vor-
und Nachteile.

Gute Wohnlagen
Bei den guten Wohnlagen handelt es sich um
ruhige Wohngebiete.

Sehr gute Wohnlagen

Sehr gute Wohnlagen missen die Voraus-
setzungen der guten Wohnlage erfillen und
dartiber hinaus durch eine aufgelockerte
Bebauung in verkehrsgtinstiger Griinlage ge-
kennzeichnet sein.

3. Besondere Ausstattung
a) Heizung

Bei Warmluftheizung, die die Beheizung der
Wohnung tberwiegend zulésst, ist die Einord-
nung in die Gruppe mit Heizung, jedoch an der
unteren Grenze der Mietpreisspanne, ange-
messen.

b) Besondere Ausstattung

Eine besondere Ausstattung von Wohnungen
liegt vor, wenn die Gesamtanlage vom
Gruppenstandard erheblich abweicht,

. wéarme- und schallddmmende Ver-
glasung (dies gilt nur fur die Gruppen |
bis 1),

. ein auBergewohnlich guter Fu3boden,

. ein separates WC und ein separates
Zweitbad oder Dusche,

. Einbauschranke gehobener Qualitat

. eine Einbaukiiche oder

. ein grofRer Balkon, Terrasse, Loggia,

Garten vorhanden sind.
Es ist erforderlich, dass mehrere dieser Merk-
male vorliegen.

Modernisierung/Energetische Sanierung

Von einer modernisierten Wohnung kann ge-
sprochen werden, wenn sie durch umfassende
Wertverbesserung  neuzeitlichen ~ Wohnan-
spriichen gerecht wird. Hierfir miissen folgende
Tatbestande vorliegen:

. Die Sanitareinrichtungen mussen er-
neuert sein (neue Fliesen und Porzellan).
. Die Erweiterung der Elektroinstallation

auf neuzeitlichen Standard muss vorge-
nommen worden sein.

. Es muss eine Zentralheizung bzw. eine
Gasetagenheizung vorhanden sein.

In einem solchen Fall orientieren sich die Miet-
werte an denen der Gruppe Ill. Bei umfassend
sanierten Gebauden (grundlegende Verénde-
rung des Ursprungszustandes) wird fur die Ein-
gruppierung in die entsprechende Baualters-
gruppe auf das Jahr der Fertigstellung der
Sanierung abgestellt. Entsprechendes gilt fir
durch Ausbau neu geschaffenen Wohnraum.

Appartements

Unter einem Appartement ist eine abgeschlos-
sene Einzimmerwohnung mit eingerichteter
Kiche oder Kochnische, separatem Bad oder
Dusche sowie WC zu verstehen.

Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt uneingeschréankt auch fir
Odenthal und Rosrath. Er ist gleichzeitig fur
Kurten und Overath unter Abzug eines 10%igen
Abschlags anwendbar.

Zusétzliche Informationen geben:

Rheinische Immobilienbérse e. V.
Unter Sachsenhausen 10-26
50667 Kdin

und fur ihre Mitglieder:

Haus und Grund Rhein-Berg e. V.
Paffrather Strale 28

51465 Bergisch Gladbach

Tel.: (02202) 93626-0

Fax: (02202) 93626-60

Mieterverein Kéin
Mihlenbach 49
50676 Koln

Tel.: (0221) 202370

Zweigstelle Bergisch Gladbach
HauptstraBe 339

51465 Bergisch Gladbach
Tel.: (02202) 940071

Schutzgebtihr: 3,50 €
Nachdruck und/oder Wiedergabe im Internet und

anderen Kommunikationsmitteln nur mit ausdrticklicher
Genehmigung.
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13. Allgemeine erganzende Informationen

13.1 Auszug aus der Gebihrenordnung fur das amtliche Vermessungswesen und

die amtliche Grundstickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen

(Vermessungs- und Wertermittlungsgebtihrenordnung - VermWertGebO)

Tarif-

Gegenstand Gebuhr
stelle
7 Amtliche Grundstiickswertermittlung
Nach diesen Tarifstellen sind die nach dem BauGB und der GAVO NRW
beschriebenen Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer Geschéfts-
stellen - mit Ausnahme der Sachverstdndigenleistungen nach dem
Justizvergtitungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG) — abzurechnen.
7.1 Gutachten
a) Gutachten Uber 100 Prozent der Gebiihr
- den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstticken, nach Tarifstelle 7.1.1
- den Verkehrswert von Rechten an Grundstiicken
- die Hohe der Entschéadigung fur den Rechtsverlust und anderer
Vermdégensvor- und -nachteile (§ 193 Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. 1 EEG
NW und 8§ 5 Abs. 3 GAVO NRW)
- die Ermittlung von Anfangs- oder Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB
b) Gutachten Uber
- Miet- und Pachtwerte (8 5 Abs. 5 GAVO NRW) 1.500 € his
- Gutachten Uber den ortstiblichen Pachtzins im erwerbsmaRigen Obst- 3.000 €
und Gemuiseanbau gemaf 8 5 Abs. 2 BKleingG
c¢) Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses 150 Prozent
der Gebihren nach den
Buchstaben a bzw. b
Die Gebiihren fiir Gutachten zu unterschiedlichen Wertermittlungs-
stichtagen sind separat fiir jeden Stichtag zu ermitteln.
7.1.1 Grundg ebuhr
Die Grundgebihr ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten
abschlieRend ermittelten Wert des begutachteten Objekts zu ermitteln.
a) Wert bis 1 Mio. € 0,2 Prozent vom Wert
zuziiglich 1.000 €
b) Wert Gber 1 Mio. € bis 10 Mio. € 0,1 Prozent vom Wert
zuzuglich 2.000 €
¢) Wert Giber 10 Mio. € bis 100 Mio. € 0,05 Prozent vom Wert
zuzuglich 7.000 €
d) Wert Gber 100 Mio. € 0,01 Prozent vom Wert
zuziiglich 47.000 €
Erganzende Regelung:
Mit der Gebiihr ist die Abgabe von bis zu 3 gleichzeitig mit beantragten
Mehrausfertigungen sowie die Mehrfachausfertigung fir den vom
Antragsteller abweichenden Eigentimer gemafl § 193 Abs. 4 BauGB
abgegolten.
7.1.2 Zuschlage

Zuschlage wegen erhéhten Aufwands,

a) wenn Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfang-
reiche Recherchen erforderlich sind.

insgesamt bis 400 €
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CEl Gegenstand Gebiihr
stelle
b) wenn besondere wertrelevante éffentlich-rechtliche oder privatrecht- insgesamt bis 800 €
liche Gegebenheiten (z. B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Miet-
recht, Erbbaurecht) zu beriicksichtigen sind.
¢) wenn Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsriickstande oder insgesamt bis 1.200 €
Abbruchkosten aufwéndig zu ermitteln und wertmafig zu berlicksichtigen
sind.
d) fur sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigen- insgesamt bis 1.600 €
schaften.
Die Zuschlége sind im Kostenbescheid zu erlautern.
7.1.3 Abschlage
Abschlage wegen verminderten Aufwands
a) wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage bis 500 €
zugrunde zu legen sind.
b) je zusatzlicher Wertermittlung bei der Ermittlung von Anfangs- und bis 500 €
Endwerten nach 8 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer
Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.
c¢) bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten, nach § 154 Abs. 2 50 Prozent der Gebuhr
BauGB unter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 nach Tarifstelle 7.1.1
Abs. 1 Satz 5 BauGB.
d) wenn gemeinsam bewertete Objekte verschiedener Antrage die je Antrag bis zu
gleichen wertbestimmenden Merkmale besitzen. 50 Prozent der Gebihr
nach Tarifstelle 7.1.1
Die Abschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.
7.1.4 Wiederverwendung von Gutachten
Wird ein zu einem friheren Zeitpunkt von einem Gutachterausschuss
erstelltes Gutachten von diesem aktualisiert oder erganzt und kénnen
bereits erbrachte Leistungen verwendet werden, so sind diese bei der
Gebihrenfestsetzung angemessen zu beriicksichtigen. Die Geblhren-
ermanigung ist zu begriinden.
7.2 Besondere Bodenrichtwerte nach § 196 Absatz 1 Satz 7 BauGB
a) Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte je Antrag 1.500 € zuziglich je
besonderen Bodenrichtwert
200 €
b) Anpassung der besonderen Bodenrichtwerte an die allgemeinen Wert- 100 €
verhaltnisse je Bodenrichtwert und Anpassung
7.3 Daten der Grundstlickswertermittiung
7.3.1 Analoge Standardausgaben
Die Tarifstellen 7.3.1.1 Buchstabe c, 7.3.1.2 Buchstabe e sowie 7.3.1.3
Buchstabe ¢ sind ausschliel3lich fir den direkten Zugriff des Nutzers Uber
Dienste vorgesehen; entsprechende Antrage an die Geschaftsstellen
sind als Auskiinfte nach Tarifstelle 1.2 abzurechnen.
7.3.1.1 Bodenrichtwerte
a) je standardisierten Auszug im DIN A4-Format 8 €
b) als grafische Ubersicht je Gemeinde 50 € bis 250 €
¢) Bodenwertiibersicht keine
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CEl Gegenstand Gebiihr
stelle
Erganzende Regelung:
Uber die Standardausgabe aus dem Informationssystem gemaR § 23
Abs. 6 GAVO NRW hinausgehende Auskinfte zu Bodenrichtwerten
gemalR Buchstabe a sind nach Tarifstelle 1.2 abzurechnen.
7.3.1.2 Kaufpreissammiung
a) Preisauskunft nach § 10 Abs. 2 bzw. 4 GAVO NRW
- einschlieBlich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichspreise 120 €
- je weiteren mitgeteilten Vergleichspreis 8 €
b) Allgemeine Preisauskunft 8 €
c) Allgemeine Preisauskunft mit anonymisierter Kaufpreisliste 28 €
d) je standardisierten Auszug zum Immobilienrichtwert, 28 €
mit schriftlicher Erlauterung
e) Immobilienpreisubersicht keine
7.3.1.3  Grundstiicksmarktbericht
a) des Oberen Gutachterausschusses 60 €
b) der Gutachterausschiisse 52 €
¢) Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht mit allgemeinen keine
Informationen
d) weitere Auszlige aus dem Grundstiicksmarkbericht, jeweils 12 €
7.3.1.4 Sonstige Auswertungen
a) Mietwertiibersichten 15 € bis 50 €
b) sonstige Auswertungen der Gutachterausschiisse oder des Oberen 30 € bis 5.000 €
Gutachterausschusses, soweit diese nicht nach anderen Tarifstellen
abzurechnen sind
7.3.2 Digitale Daten
a) Je Bodenrichtwertdatensatz 4 € unter Anwendung der
Mengenrabatte nach Tarif-
stelle 1.7.2
b) Je Immobilienrichtwertdatensatz 10 € unter Anwendung der
Mengenrabatte nach Tarif-
stelle 1.7.2
1 Basisregelungen
11 Zeitgebuhr
Es ist von dem durchschnittlichen Zeitverbrauch des eingesetzten Perso-
nals auszugehen, der unter regelmaiigen Verhéltnissen von einer ent-
sprechend ausgebildeten Fachkraft fir die beantragte Leistung bendtigt
wird. Bei Arbeiten im AuRendienst sind auf3er den Zeiten fir die Hin- und
Ruckfahrt auch unvermeidliche Wartezeiten zu bertcksichtigen.
111 Zeitregelung

a) Fur jede angefangene Arbeitshalbstunde einer Fachkraft, die
Ingenieurleistungen erbringt,

b) Fir jede Arbeitshalbstunde einer sonstigen Fachkraft

42 €

28€
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CEl Gegenstand Gebiihr
stelle
1.1.2 Pauschalregelung
Als Gegenleistung fiir umfangreiche denselben Kostenschuldner
betreffende Amtshandlungen, die nach dem Zeitaufwand abzurechnen
waren und deren Kosten 3.000 € Ubersteigen, kdnnen die Kosten auf der
Grundlage des nach Erfahrungssatzen geschatzten Zeitaufwandes in
einer schriftlichen Vereinbarung mit dem Kostenschuldner pauschal fest-
gesetzt werden.
1.2 Auskiinfte
Erteilung von schwierigen oder aufwandigen Auskinften und Beratungen Zeitgebihr nach
(mundlich oder schriftlich), soweit in den Tarifstellen nichts anderes gere- Tarifstelle 1.1
geltist
1.3 Mehrausfertigungen
Beantragte unbeglaubigte Mehrausfertigung, soweit in den Tarifstellen
nichts anderes geregelt ist
a) Formate bis DIN A3 je ausgefertigte Seite 1€
b) Formate DIN A2 je ausgefertigte Seite 3€
c) Formate ab DIN Al je ausgefertigte Seite 10€
Auf die Gebuhren fur Gutachten wird die gesetzliche Umsatzsteuer in Hohe von derzeit 19 % erhoben.
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13.2 Anschriften der Gemeinde-/Stadtverwaltungen im Rheinisch-Bergischen

13.3

Kreis

Stadt Bergisch Gladbach

Konrad-Adenauer-Platz 1
51465 Bergisch Gladbach
Tel.: +49 (0) 2202 14-0

Fax: +49 (0) 2202 14-23 00
inffo@bergischgladbach.de
www.bergischgladbach.de

Stadt Leichlingen

Am Bischerhof 1

42799 Leichlingen

Tel.: +49 (0) 2175 992-0
Fax: +49 (0) 2175 992-175

info@leichlingen.de
www.leichlingen.de

Stadt Rosrath

Hauptstral3e 229

51503 Rosrath

Tel.: +49 (0) 2205 802-0
Fax: +49 (0) 2205 802-131

infostadt@roesrath.de
www.roesrath.de

Stadt Burscheid
HohestralRe 7-9

51399 Burscheid

Tel.: +49 (0) 2174 670-0
Fax: +49 (0) 2174 670-111
post@burscheid.de

www.burscheid.de

Gemeinde Odenthal
Altenberger-Dom-StrafRe 31
51519 Odenthal

Tel.: +49 (0) 2202 710-0
Fax: +49 (0) 2202 710-190
post@odenthal.de

www.odenthal.de

Stadt Wermelskirchen
TelegrafenstralBe 29-33
42929 Wermelskirchen
Tel.: +49 (0) 2196 710-0
Fax: +49 (0) 2196 710-555

post@wermelskirchen.de
www.wermelskirchen.de

Gemeinde Kirten

Karlheinz-Stockhausen-Platz 1

51515 Kirten
Tel.: +49 (0) 2268 939-0
Fax: +49 (0) 2268 939-140

gemeinde @kuerten.de
www.kuerten.de

Stadt Overath
Hauptstral3e 25

51491 Overath

Tel.: +49 (0) 2206 602-0
Fax: +49 (0) 2206 602-193
post@overath.de

www.overath.de

Anschrift des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstuckswerte im Land

Nordrhein-Westfalen

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen

Cecilienallee 2

40474 Disseldorf

Tel.: +49 (0) 211 475-2640
Fax: +49 (0) 211 475-2900
oga@brd.nrw.de

www.boris.nrw.de
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13.4 Anschriften der Gutachterausschiisse im Regierungsbezirk Koln und an-
grenzender Gutachterausschiisse

Regierungsbezirk Koln:

Stadteregion Aachen
Zollernstraf3e 10

52070 Aachen

Tel.: +49 (0) 241 5198-2555
Fax: +49 (0) 241 5198-533190

gutachterausschuss@staedteregion-aachen.de

Bundesstadt Bonn
Berliner Platz 2

53103 Bonn

Tel.: +49 (0) 228 77-2955
Fax: +49 (0) 228 77-2618

gutachterausschuss@bonn.de

Stadt Diren

Am Ellernbusch 18-20
52355 Diren

Tel.: +49 (0) 2421 25-1336

Fax: +49 (0) 2421 25-1393
gutachterausschuss@dueren.de

Stadt Bergisch Gladbach
Wilhelm-Wagener-Platz
51429 Bergisch Gladbach
Tel.: +49 (0) 2202 14-1255
Fax: +49 (0) 2202 14-1460

gutachterausschuss@stadt-gl.de

Kreis Duren
Bismarckstralle 16

52351 Diren

Tel.: +49 (0) 2421 22-2560
Fax: +49 (0) 2421 22-2028

gutachterausschuss@kreis-dueren.de

Kreis Euskirchen
Julicher Ring 32

53879 Euskirchen

Tel.: +49 (0) 2251 15-347

Fax: +49 (0) 2251 15-389
gutachterausschuss @kreis-euskirchen.de

Kreis Heinsberg Stadt Koln
Valkenburger StralRe 45 Willy-Brandt-Platz 2
52525 Heinsberg 50679 Kdln

Tel.: +49 (0) 2452 13-6224
Fax: +49 (0) 2425 13-6295

gutachterausschuss@kreis-heinsberg.de

Stadt Leverkusen
Moskauer StralRe 4a
51373 Leverkusen

Tel.: +49 (0) 214 406-6268
Fax: +49 (0) 214 406-6202

gutachterausschuss@stadt.leverkusen.de

Rhein -Erft -Kreis
Willy-Brandt-Platz 1
50126 Bergheim

Tel.: +49 (0) 2271 83-4731

Fax: +49 (0) 2271 83-2300
qutachterausschuss@rhein-erft-kreis.de

Tel.: +49 (0) 221 221-23017
Fax: +49 (0) 221 221-23081

gutachterausschuss@stadt-koeln.de

Oberbergischer Kreis
Moltkestral3e 42

51643 Gummersbach

Tel.: +49 (0) 2261 88-6228
Fax: +49 (0) 2261 88-9726228

gutachterausschuss@obk.de

Rhein -Sieg-Kreis und

in der Stadt Troisdorf
Kaiser-Wilhelm-Platz 1
53721 Siegburg

Tel.: +49 (0) 2241 13-2794

Fax: +49 (0) 2241 13-2437
gutachterausschuss@rhein-sieg-kreis.de
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13.5

Angrenzende Gutachterausschiisse:

Stadt Remscheid
Theodor-Heuss-Platz 1
42853 Remscheid

Tel.: +49 (0) 2191 16-2468
Fax: +49 (0) 2191 16-3247

gutachterausschuss@str.de

Stadt Solingen
Rathausplatz 1

42651 Solingen

Tel.: +49 (0) 212 290-4275
Fax: +49 (0) 212 290-4398

gutachterausschuss@solingen.de

Sonstige Anschriften

Industrie - und Handelskammer
zu Kdlin

Unter Sachsenhausen 10-26
50667 Koln

Tel.: +49 (0) 221 1640-0

Fax: +49 (0) 221 1640-129
service@koeln.ihk.de
www.ihk-koeln.de

Vereinigung von Haus -, Wohnungs - und

Grundeigentiimer Koln e. V.
Geschéftsstelle Koln-Porz
Josef-StralRe 81

51143 Koéln

Tel.: +49 (0) 2203 52172

Fax: +49 (0) 2203 959663
info@hausundgrundkoeln.de
www.hausundgrundkoeln.de

Haus und Grund Rhein -Berge. V.

Paffrather StralRe 28
51465 Bergisch Gladbach
Tel.: +49 (0) 2202 93626-0

Fax: +49 (0) 2202 93626-60
inffo@hug-rhein-berg.de
www.hug-rhein-berg.de

Haus und Grund Kreis Oberberg e. V.

Kaiserstrafle 15
51643 Gummersbach
Tel.: +49 (0) 2261 77955

Fax: +49 (0) 2261 72655
info@hug-oberberg.de
www.hug-oberberg.de

Kreis Mettmann
Goethestralle 23

40822 Mettmann

Tel.: +49 (0) 2104 99-2536
Fax: +49 (0) 2104 99-5452

gutachterausschuss@kreis-mettmann.de

Immobilienverband Deutschland
IVD West e. V.
Hohenstaufenring 72

50674 Kdln

Tel.: +49 (0) 221 951497-0

Fax: +49 (0) 221 951497-9
info@ivd-west.net
www.ivd-west.net

Landwirtschaftskammer NRW

Kreisstelle Oberbergischer Kreis/Mettmann/

Rheinisch-Bergischer Kreis
Bahnhofstral3e 9

51789 Lindlar

Tel.: +49 (0) 2266 47999-0
Fax: +49 (0) 2266 47999-100
info@Iwk.nrw.de

oberberg@Iwk.nrw.de
www.landwirtschaftskammer.de

Haus und Grund Oberberg e. V.
Ludwig-Jahn-Stral3e 5

51545 Waldbrohl

Tel.: +49 (0) 2291 807899

Fax: +49 (0) 2291 807898

info@hausundgrund-oberberg.de
www.hausundgrund-oberberg.de

Haus und Grund Hiuckeswagen e. V.

August-Litgenau-StralRe 1
42499 Huckeswagen

Tel.: +49 (0) 2192 9242-0
Fax: +49 (0) 2192 9242-42

info@hug-hueckeswagen.de
www.hug-hueckeswagen.de
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Haus-, Wohnungs - und Grundeigentiime r-
verein Leverkusen und Umgebung e. V.
Kolner Stral3e 39-41

51379 Leverkusen

Tel.: +49 (0) 2171 2999-5

Fax: +49 (0) 2171 2999-91

inffo@hausundgrund-leverkusen.de
www.hausundgrund-leverkusen.de

Haus und Grund Remscheid
und Umgebung e. V.
Daniel-Schirmann-Strale 25
42853 Remscheid

Tel.: +49 (0) 2191 49703-0
Fax: +49 (0) 2191 49703-10

info@hausundgrundrs.de
www.hausundgrundrs.de

Haus und Grund Solingen e. V.
Kolner Straf3e 133

42651 Solingen

Tel.: +49 (0) 212 22226-0

Fax: +49 (0) 212 22226-22

hausundgrund-solingen@t-online.de
www.hausundgrund-solingen.de

Haus-, Wohnungs - und Grundeigentimer -
verein fur Siegburg und Umgebung e. V.
KaiserstraRe 2

53721 Siegburg

Tel.: +49 (0) 2241 62875

Fax: +49 (0) 2241 976989

info@hausundgrund-siegburg.de
www.hausundgrund-siegburg.de

Mieterverein Koéln e. V.

Miihlenbach 49

50676 Koln

Tel.: +49 (0) 221 202370
Fax: +49 (0) 221 2404620

email@mieterverein-koeln.de
www.mieterverein-koeln.de

DMB Mieterverein Leverkusen e. V.
Kolner Strafle 39-41

51379 Leverkusen

Tel.: +49 (0) 2171 404070

Fax: +49 (0) 2171 27845
info@mv-lev.de

www.dmb-mieterverein-leverkusen.de

Mieterverein Remscheid -
Wermelskirchen e. V.
BismarckstralRe 138
42859 Remscheid

Tel.: +49 (0) 2191 385850

Fax: +49 (0) 2191 386023
mietervereinrs@t-online.de
www.mieterverein-remscheid.de

Verein der Haus - und Grundeigentiimer

Langenfeld/Monheim e. V.
Elberfelder Stral3e 2
40764 Langenfeld

Tel.: +49 (0) 2173 906010
Fax: +49 (0) 2173 906030

info@hausundgrund-langenfeld.de
www.hausundgrund-langenfeld.de

Haus und Grundbesitzerverein
fur Troisdorf und Umgebung e. V.
WilhelmstralRe 7a

53840 Troisdorf

Tel.: +49 (0) 2241 74241

Fax: +49 (0) 2241 53383

info@hausundgrund-troisdorf.de
www.hausundgrund-troisdorf.de

Haus und Grund Solingen -Ohligs e. V.

Disseldorfer StralRe 102
42697 Solingen

Tel.: +49 (0) 212 2681515
Fax: +49 (0) 212 2681517

info@haus-und-grund-solingen-ohligs.de
www.hugso.de

Mieterverein Kéln e. V.
Geschéftsstelle Bergisch Gladbach
Hauptstral3e 339

51465 Bergisch Gladbach

Tel.: +49 (0) 2202 940071

Fax: +49 (0) 221 20237892

email@mieterverein-koeln.de
www.mieterverein-koeln.de

Mieterbund Erkrath -Hilden -Langenfeld -

Monheim und Umgebung e. V.
Alte Schulstraf3e 30

40789 Monheim

Tel.: +49 (0) 2173 33039-0
Fax: +49 (0) 2173 33039-1

konakt@mieterbund-monheim.de
www.mieterbund-monheim.de

Mieterverein Oberberg e. V.
Dieringhauser StralRe 45
51645 Gummersbach

Tel.: +49 (0) 2261 77955

Fax: +49 (0) 2261 72655
mieterverein-oberberg@arcor.de
www.mieterverein-oberberg.de

Mieterbund Rheinisch -Bergisches
Land e. V.

Bergstralle 22

42651 Solingen

Tel.: +49 (0) 212 17058

Fax: +49 (0) 212 202786
mieter@mieterbundrbl.de
www.mieterbundrbl.de
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Mieterbund Rheinisch -Bergisches Deutscher Mieterbund Bonn /Rhein-Sieg/
Land e. V. Ahre. V.

Geschaftsstelle Hilden Geschaftsstelle Siegburg
Heiligenstral3e 27 Kaiser-Wilhelm-Platz 9
40721 Hilden 53721 Siegburg

Tel.: +49 (0) 2103 23384 Tel.: +49 (0) 2241 63484
Fax: +49 (0) 2103 23285 Fax: +49 (0) 2241 67104
mieter@mieterbundrbl.de info-su@mieterbund-bonn.de
www.mieterbundrbl.de www.mieterbund-bonn.de
Finanzamt Bergisch Gladbach Finanzamt Leverkusen
Refrather Weg 35 Marie-Curie-StralRe 2
51469 Bergisch Gladbach 51377 Leverkusen

Tel.: +49 (0) 2202 9342-0 Tel.: +49 (0) 214 89280-0
Fax: +49 (0) 800 10092675204 Fax: +49 (0) 800 10092675230
service@fa-5204.fin-nrw.de service@fa-5230.fin-nrw.de
www.finanzamt-bergischgladbach.de www.finanzamt-leverkusen.de
Amtsgericht Bergisch Gladbach Amtsgericht Leverkusen
SchloRstralRe 21 GerichtsstralRe 9

51429 Bergisch Gladbach 51379 Leverkusen

Tel.: +49 (0) 2204 9529-0 Tel.: +49 (0) 2171 491-0
Fax: +49 (0) 2204 9529-180 Fax: +49 (0) 2171 491-222
poststelle@ag-bergischgladbach.nrw.de poststelle@ag-leverkusen.nrw.de
www.ag-bergischgladbach.nrw.de www.ag-leverkusen.nrw.de
Amtsgericht Wermelskirchen Rheinische Notarkammer
Bruckenweg 2-4 Burgmauer 53

42929 Wermelskirchen 50667 Kdln

Tel.: +49 (0) 2196 712-0 Tel.: +49 (0) 221 2575291
Fax: +49 (0) 2196 712-160 Fax: +49 (0) 221 2575310
poststelle@ag-wermelskirchen.nrw.de info@rhnotk.de
www.ag-wermelskirchen.nrw.de www.rhnotk.de

Landesbetrieb Wald und Holz NRW

- Regionalforstamt Bergisches Land -
Steinmiillerallee 13

51643 Gummersbach

Tel.: +49 (0) 2261 7010-0

Fax: +49 (0) 2261 7010-111

bergisches-land@wald-und-holz.nrw.de
www.wald-und-holz.nrw.de
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Der Gutachterausschuss
far Grundstiickswerte
im Rheinisch-Bergischen Kreis

www.boris.nrw.de

www.gars.nrw.de/ga-rbk
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