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Zielsetzung und wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichtes
Zielsetzung

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in der Stadt Duren fihrt eine Kaufpreissammlung, wertet
diese aus und leitet daraus Bodenrichtwerte sowie sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten ab (vgl.
(§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. der ImmoWertV - Immobilienwertermittlungsverordnung). Der Gutachteraus-
schuss stellt die Ergebnisse seiner Grundstlicksmarktanalyse seit 1987 in der Form eines Grundstiicks- und
Immobilienmarktberichtes vor.

Neben den statistischen Kenndaten, die das unmittelbare Grundstiicksmarktgeschehen in einzelnen Markt-
segmenten abbilden (Abschnitte 3 bis 6), wie z.B. Umsatzzahlen, Umsatzveranderungen, langfristige Ten-
denzen und Preisniveaus, werden in Abschnitt 6 insbesondere die aus Nachbewertung realisierter Kauffalle
i.S.d. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) abgeleiteten wertermittlungsrelevanten Marktda-
ten verdffentlicht. Die fur eine sachgerechte (modellkonforme) Anwendung bendtigte Beschreibung des Aus-
wertemodells ist dargestellt. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt runden den Grundstiicksmarktbericht in
Abschnitt 7 ab (grundstiicksmarktrelevantes Standortprofil).

Grundstlicksmarktteilnehmer, Wertermittlungssachverstandige, Immobilienmakler, Investoren und Projekt-
entwickler erhalten damit eine substantiierte Grundlage zur eigenen Marktbeurteilung.

Wesentliche Aussagen im Berichtszeitraum

Der Grundstiucksmarktbericht beinhaltet in den Abschnitten 3 bis 6 eine Darstellung der rein rechnerisch
ermittelten Kennwerte, die sich bei statistischer Analyse der Datensammlungen des Gutachterausschusses
ergeben. Es bleibt Aufgabe der Anwender, insbesondere der Sachversténdigen fir Immobilienbewertung,
die ermittelten Daten im Einzelfall zu wirdigen und in sachverstdndigem Ermessen anzuwenden.

Duren ist ein im l&andlichen Umfeld gelegenes Mittelzentrum zur Versorgung von ca. 180.000 Menschen. Die
Stadt Diren hat ca. 90.000 Einwohner und besitzt insgesamt eine gute Infrastruktur. Sie liegt zwischen den
GroRstadten Aachen und Kéln mit sehr guter Uberregionaler Anbindung an die Verkehrsnetze.

Marktgeschehen

Das Grundstiicksmarktgeschehen bringt im Berichtszeitraum einen Jahresumsatz von etwa 287 Millionen
Euro hervor und liegt damit etwa 12 Prozent oberhalb dem Niveau des Vorjahres.

Unbebaute Grundstiicke
Das Bodenpreisniveau von Ackerland ist gegenliber dem Vorjahr wiederum gestiegen.

Das Bodenpreisniveau von Wohnbauland ist in Diren gegeniber dem Vorjahr um etwa 20 % gestiegen.
Die Bodenwerte im Kerngebiet der Innenstadt stiegen um etwa 5 %.

Der Geldumsatz fiir baureifes Wohnbauland steigt auf etwa 9 Millionen Euro an.
Der Teilmarkt Gewerbe und Industrie nimmt eine untergeordnete Rolle ein.
Bebaute Grundstiicke

Mit Einfamilienhdusern bebaute Grundstiicke haben mit einem Umsatz in H6he von derzeit etwa 117 Millio-
nen Euro einen bisherigen Hochststand erreicht. Das individuelle Wohnen bildet damit Gber l&angere Zeit
gesehen den Marktschwerpunkt.
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Die durchschnittlichen Kaufpreise sind weiter deutlich im steigenden Trend, sowohl fiir den Bestand als auch
bei Neubauten.

Eigentumswohnungen

Der Umsatz fur Eigentumswohnungen liegt im Berichtszeitraum bei etwa 58 Millionen €. Im Teilmarkt neu
errichteter Eigentumswohnungen sanken die Verkaufe um circa 35 %, im Teilmarkt Widerverkauf Eigentums-
wohnungen stiegen die Verkaufe um circa 20 %.
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1 Allgemeines zum Gutachterausschuss

1.1 Zusammensetzung

Die Gutachterausschisse flir Grundstlickswerte sind in Deutschland auf der Grundlage des Bundesbauge-
setzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Die bis dahin geltenden Preisvorschriften fir den Verkehr mit
Grundstucken (Preisstoppverordnung von 1936) wurden damit aufgehoben und der Grundstiicksmarkt auf
eine neue marktwirtschaftliche Grundlage gestellt. Um der breiten Offentlichkeit Einblick in die Einfliisse auf
das Preisverhalten und die Werte von Immobilien zu geben, hat der Gesetzgeber die neutrale Institution der
Gutachterausschusse geschaffen. |hre Aufgabe ist es, unabhangig und kompetent Markttransparenz zu
schaffen.

Grundsatzlich existieren heute Gutachterausschisse in den kreisfreien Stadten, den Kreisen und den grof3en
kreisangehdrigen Stadten. Insgesamt sind dies derzeit 75 Gutachterausschiisse in NRW.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der jeweili-
gen Gebietskdrperschaft weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachterausschus-
ses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der Gebietskdrperschaft fur die Dauer von funf Jahren
bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur, Bauingenieur-, Bank- und
Vermessungswesen, Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie Sachverstandige fir spezielle Bewer-
tungsfragen. Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss in der Stadt Diiren angehdrigen Mitglieder betragt zurzeit 15.

Neben dem Gutachterausschuss gibt es seit 1981 fir das Land Nordrhein-Westfalen den Oberen Gut-
achterausschuss, dessen Geschéftsstelle bei der Bezirksregierung Koln eingerichtet ist.

1.2 Aufgaben des Gutachterausschusses

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 und die Grundstickswertermittlungsverordnung
Nordrhein-Westfalen (GrundwertVO NRW) vom 16. Dezember 2020 malgeblich.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren:

e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

e Erstellung von Gutachten iber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken so-
wie Rechten an Grundstlicken

e Erstellung von Gutachten Uber die Héhe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust (Enteignung) und
Uber die Hohe der Entschadigung fiir andere Vermdgensnachteile

o Erstellung von Mietwertlbersichten

e Ermittlung von Grundstlickswerten in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten

e Ermittlung von Gutachten iber Miet- und Pachtwerte

e Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung

Tatigwerden des Gutachterausschusses:
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Uberwiegend wird der Gutachterausschuss in Fallen der gerichtlichen und steuerlichen Auseinandersetzung,
Erbauseinandersetzungen, bei Ehescheidungsangelegenheiten, Erwerbs- und Verkaufsfallen oder bei be-
hérdlichen Verfahren (Umlegungen, Enteignungen, Sanierungen) tatig. Er kann auch durch Gerichte in
Zwangsversteigerungen oder bei Auseinandersetzungen tber die Miethohe beauftragt werden.

1.3 Aufgaben der Geschaftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschisse ihrer Ge-
schaftsstellen. Diese sind jeweils bei den kommunalen Behérden eingerichtet, flr deren Bereich der Gut-
achterausschuss gebildet wurde. Die Geschéftsstelle unterliegt fachlich der ausschlieRlichen Weisung des
Gutachterausschusses bzw. seines vorsitzenden Mitglieds.

Eine der wesentlichen Aufgaben der Geschaftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kaufpreissamm-
lung und erganzender Datensammlungen. Die Daten dieser Kaufpreissammlung stammen aus notariell be-
urkundeten Kaufvertragen. Notare und andere Stellen sind gemaR § 195 (1) BauGB verpflichtet, jeden Kauf-
vertrag durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstliick gegen Entgelt oder auch im
Wege eines Tausches zu Ubertragen, als Abschrift dem Gutachterausschuss zur Verfigung zu stellen. Die
Vertrage werden durch die Geschéaftsstelle ausgewertet, um notwendige preis- bzw. wertrelevante Daten
erganzt und in die Kaufpreissammlung eingegeben. Diese Daten dienen sowohl als Basis zur Ableitung von
Grundlagendaten entsprechend der ImmowertV als auch als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiicks-
werten.

Weitere Aufgaben sind:

e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

e Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze und Vergleichsfak-
toren fir bebaute Grundstiicke und Eigentumswohnungen

e Analyse des Grundstliicksmarktes

e Erteilung von Auskulnften

e Vorbereitung von Gutachten fir den Gutachterausschuss
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1.4 Informationsangebot im Internet

Informationen zum Gutachterausschuss flir Grundstliickswerte in der Stadt Diren finden Sie auch im Internet:
http://www.gars.nrw.de .

Das Portal BORIS http://www.boris.nrw.de des Oberen Gutachterausschusses im Land Nordrhein-West-
falen liefert die nachfolgend aufgelisteten amtlichen Informationen zum Grundstiicksmarkt.

Bodenrichtwerte:

Aktuelle und zurlickliegende Bodenrichtwerte stehen flichendeckend fiir ganz Nordrhein-Westfalen zur Ver-
fugung. Bodenrichtwerte spiegeln das Preisniveau von Baugrundstiicken sowie land- und forstwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken wieder.

Allgemeine Preisauskunft:

Mit der ,Allgemeinen Preisauskunft‘ kann das ungefahre Preisniveau fur Ein- und Zweifamilienhduser und
Eigentumswohnungen schnell und einfach ermittelt werden. Sie kann dem Nutzer als Anhalt fir eine grobe
Einschatzung des Immobilienwertes dienen.

Bodenwertibersicht:

Generalisierte Bodenwerte dienen dem Vergleich des Bodenwertniveaus verschiedener Regionen sowie zur
Einschatzung von innerdrtlichen Lagewertunterschieden.

Immobilienpreisibersicht:

Durchschnittspreise fur Ein- und Zweifamilienhduser sowie Wohnungseigentum differenziert nach Baualters-
klassen dienen dem Vergleich des Preisniveaus verschiedener Regionen.

Grundstiicksmarktberichte:

Die Grundsticksmarktberichte fiir die jeweiligen Zustéandigkeitsbereiche der ortlichen Gutachterausschusse
stehen zum Download bereit.

Immobilienrichtwerte:

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien. Sie werden sach-
verstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses festge-
setzt. Erstmalig sind sie nun online fur einige Stadte verflgbar.

Grundstiicksmarktbericht NRW:

Der landesweite Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick tiber Immobilienverkaufe in Nordrhein-West-
falen. Er stellt die Umsatz- und Preisentwicklung in ihren regional unterschiedlichen Auspragungen dar und
informiert ber das Preisniveau.
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2 Grundstiicksmarkt des Jahres 2021
21 Geld- und Flachenumsatze
2020 2021
Marktbereich Verkaufe Umsatz Flache Verkaufe Umsatz Flache

Unbebaute Grundstiicke

Land- und Forstwirtschaft 14 627.621 € 72.876 m? 29 2.365.659€  238.947 m?
Rohbauland 2 360.000 € 4.987 m? 6 8.868.750 € 55.692 m?
Wohnbauland 47 7.648.535 € 36.766 m? 56 9.040.759 € 47.668 m?
Gewerbebauland 5 427.000 € 12.835 m? 8 2.354.535 € 85.535 m?
Sonstige Unbebaute 14 4801905€ 115114 m? 9 280.462 € 13.023 m?
Bebaute Grundstiicke

Einfamilienhduser 381 94.901.982€ 187.361 m? 416 116.801.213 € 252.267 m?
Mehrfamilienhduser 50 39.454.482 € 46.339 m? 45 22.841.400€ 35.635m?
Gemischt gen. Objekte 28 25424900 € 35.393 m? 21 14.162.001 € 66.233 m?
Gewerbeobjekte 21 20.919.000 € 90.959 m? 76 43.000.650 € 42.730 m?
Sonstige Bebaute 9 236.250 € 2.768 m? 17 9.856.476 €  110.361 m?
Eigentumswohnungen

Neubau 116 35.318.922 € - 75 22.419.797 € -
Wiederverkauf 226 25.002.509 € - 269 33.900.773 € -
Umwandlungen 3 772420 € - 6 888.080 € -
Sonstige - - - 1 403.000 € -
Summe 916 255.895.526 € 605.398 m* 1.034 287.183.555€ 948.090 m*

Tabelle 1: Geld- und Flachenumsatze
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2.2 Umsatzentwicklungen
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Abbildung 6: Anzahl der Verkaufe
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3 Unbebaute Grundstiicke

Hinweis:
In diesem Kapitel werden u.a. Bodenwerte und keine Bodenrichtwerte behandelt.

Bodenrichtwerte kénnen im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de kostenfrei eingesehen werden.
Die ortlichen Fachinformationen sind zu beachten.

3.1 Individueller Wohnungsbau
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Abbildung 9: Anzahl der Verkaufe

Schwerpunkte des Marktgeschehens

2021

Fur die Verkaufe der unbebauten Wohnbaulandgrundstiicke sind in den nachstehenden Graphiken jeweils

die Daten der letzten 6 vergangenen Jahre zusammengefasst.

Unbebaute Wohnbaulandgrundstiicke im Stadtteil ,Diren®
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Unbebaute Wohnbaulandgrundstiicke in den Stadtteilen auf3er ,Diren®
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Bodenwertentwicklungen

Die Entwicklung der durchschnittlichen Bodenwerte fiir baureife Wohnbauflachen ist in der nachstehenden
Abbildung dargestellt.

Der Bodenwertindex wurde aus dem Wertniveau der Stadtteile Diurens (aufRer ,Duren®) abgeleitet und ent-
spricht im Wesentlichen der Mittelung von Baulandwerten in tendenziell dorflichen gepragten Wohnlagen.
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Abbildung 14: Die Entwicklung des Bodenwertniveaus fiir baureifes Wohnbauland auf dem
Diirener Grundstiicksmarkt — Stadtteile ,,auer Diiren*
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Wohnbauland -Stadtteile Diirens-
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Abbildung 17: Bodenwertentwicklung in Birgel
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Abbildung 18: Bodenwertentwicklung in Birkesdorf

2011 1

2013 1

2015 1

2017 o

2019 1

2021 -



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Diren 2022

300 -+

250 Ao

200 +

150 +

Euro/m?

100 +

50

2001

2003 1
2005 1
2007 1
20009 1

2011 1

Abbildung 19: Bodenwertentwicklung in Derichsweiler
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Abbildung 20: Bodenwertentwicklung in Echtz
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Abbildung 21: Bodenwertentwicklung in Giirzenich
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Abbildung 22: Bodenwertentwicklung in Hoven
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Abbildung 23: Bodenwertentwicklung in Kufferath
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Abbildung 24: Bodenwertentwicklung in Lendersdorf
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Abbildung 25: Bodenwertentwicklung in Mariaweiler
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Abbildung 26: Bodenwertentwicklung in Merken
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Abbildung 27: Bodenwertentwicklung in Niederau
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Abbildung 28: Bodenwertentwicklung in Rélsdorf
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3.2 Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Umsatzentwicklungen
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Abbildung 29: Geldumsatz
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Landwirtschaftliche Flachen
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Abbildung 34: Anzahl der Verkaufe
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Bodenwertentwicklung

Die in der folgenden Abbildung dargestellten Werte wurden der Bodenrichtwertkarte entnommen. Es erfolgte
eine Mittelbildung der Bodenrichtwerte in den einzelnen Ackerzahlklassen.
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Abbildung 35: Bodenwertentwicklung fiir Ackerland
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34 Rohbauland
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Abbildung 38: Anzahl der Verkaufe
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4 Bebaute Grundstiicke

4.1 Mit Einfamilienhausern bebaute Grundstiicke
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Abbildung 41: Anzahl der Verkaufe
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Schwerpunkte des Marktgeschehens
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Abbildung 43: Einfamilienhauser (Baujahr nach 1945)
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Abbildung 44: Einfamilienhauser (Baujahr vor 1945)
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Abbildung 46: Einfamilienhauser (Baujahr nach 1945)
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Abbildung 47: Einfamilienhauser (Baujahr vor 1945)
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Preisniveau

Die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte wurde mit Hilfe statistischer Me-
thoden analysiert, um durchschnittliche Kaufpreise je m?> Wohnflache fur mit freistehenden Einfamilienhau-
sern, Doppelhaushalften und Reihenhausern bebaute Grundstiicke zu erhalten. In den Durchschnittswerten
sind Bodenwertanteile jeweils enthalten.

Das auszuwertende Datenmaterial musste insofern eingeschrankt werden, als bei den Baujahren vor 1945
nur Grundstiicke bis zu 500 m? und bei Baujahren nach 1945 nur Grundstiicke bis zu 750 m? in die Betrach-
tung eingegangen sind. Dabei wurden nur Immobilien mit einer Wohnflache zwischen 60 m? und 150 m?
herangezogen. Bei der Auswertung konnte nicht beriicksichtigt werden, in welchem Malle die Immobilien
ggf. modernisiert wurden. Daher erfolgte die Einstufung einer Immobilie in eine Baualtersstufe tber das ur-
springliche Baujahr.

Die Anzahl der Werte gibt die Anzahl der Kaufpreise an, die zur Mittelbildung beigetragen haben. Die tat-
sachliche Anzahl der Kauffalle ist hoher.

Anzahl
Standardabweichung der
Baualtersstufe I Kaufpreis Kaufpreis Werte
€/m? Wohnflache €/m? Wohnflache
Baujahr vor 1945 1.419 486 55
Baujahre 1945 bis 1959 1.800 644 52
Baujahre 1960 bis 1969 1.825 575 33
Baujahre 1970 bis 1979 2.157 434 40
Baujahre 1980 bis 1989 2.401 359 5
Baujahre 1990 bis 1999 2.418 446 14
Baujahre 2000 bis 2009 2.555 556 3
Baujahre 2010 bis Neubau 2.663 478 3
Neubauten 2.891 311 9

Tabelle 2: Durchschnittliche Preise fiir mit Einfamilienhausern bebaute Grundstiicke 2020

Anzahl
Standardabweichung der
Baualtersstufe I Kaufpreis Kaufpreis Werte
€/m? Wohnflache €/m? Wohnflache
Baujahr vor 1945 1.597 530 38
Baujahre 1945 bis 1959 1.846 485 36
Baujahre 1960 bis 1969 1.847 612 44
Baujahre 1970 bis 1979 2.464 598 29
Baujahre 1980 bis 1989 2.603 546 11
Baujahre 1990 bis 1999 2.685 397 6
Baujahre 2000 bis 2009 2.758 613 7
Baujahre 2010 bis Neubau 2.831 138 7
Neubauten 2.907 166 12

Tabelle 3: Durchschnittliche Preise fiir mit Einfamilienhausern bebaute Grundstiicke 2021
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Preisniveauentwicklungen
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Baujahre 1945 bis 1959
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Abbildung 50: durchschnittlicher Kaufpreis/m?-Wohnflache
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Baujahre 1960 bis 1969
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Abbildung 52: durchschnittlicher Kaufpreis/m?-Wohnflache
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Abbildung 53: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Baujahre 1970 bis 1979
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Abbildung 54: durchschnittlicher Kaufpreis/m?-Wohnflache
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Abbildung 55: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Baujahre 1980 bis 1989
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Abbildung 56: durchschnittlicher Kaufpreis/m?-Wohnflache
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Abbildung 57: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Baujahre 1990 bis 1999
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Abbildung 58: durchschnittlicher Kaufpreis/m?-Wohnflache
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Baujahre 2000 bis 2009
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Abbildung 60: durchschnittlicher Kaufpreis/m?-Wohnflache
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Abbildung 61: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Baujahre 2010 bis Neubauten
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Abbildung 62: durchschnittlicher Kaufpreis/m?-Wohnflache
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Abbildung 63: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Neubauten (bis zu 3 Jahre alte Gebaude)
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Abbildung 64: durchschnittlicher Kaufpreis/m?-Wohnflache
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Abbildung 65: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben

Anmerkung: Die Durchschnittswerte und die Anzahl der Verkaufe bei Neubauten sind in den Jahren 2015,
2016, 2017 und 2021 durch Verkaufe in einer Klimaschutzsiedlung gepragt. Diese sind in den Abbildungen
64 und 65 in einer anderen Farbe dargestellt.
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4.2 Mit Mehrfamilienhausern bebaute Grundstiicke

Umsatzentwicklungen
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Abbildung 66: Geldumsatz
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Abbildung 67: Flachenumsatz
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Abbildung 68: Anzahl der Verkaufe
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4.3 Mit gemischt genutzten Immobilien bebaute Grundstiicke

Umsatzentwicklungen
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Abbildung 69: Geldumsatz
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Abbildung 70: Flachenumsatz
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Abbildung 71: Anzahl der Verkaufe



Grundstlicksmarktbericht der Stadt DUren 2022 | e 44

4.4 Mit Gewerbeimmobilien bebaute Grundstiicke

Umsatzentwicklungen
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5 Wohnungseigentum
5.1 Umsatzentwicklungen
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Abbildung 76: Anzahl der Verkaufe
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Wiederverkaufe und Umwandlungen
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Abbildung 78: Anzahl der Verkaufe

Im Jahr 2021 lagen dem Gutachterausschuss nur 6 Kaufvertrage fur umgewandelte Eigentumswohnungen
VOr.
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Stadtteil ,,Diiren®

Schwerpunkte des Marktgeschehens

In den Graphiken zu den Eigentumswohnungen im Stadtteil ,Diren” sind jeweils die letzten 3 vergangenen
Jahre dargestellt. Es werden Wohnungen in einer Grof3e zwischen 20 m? und 155 m? betrachtet.
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Stadtteile auBer ,,Diiren*

In den nachfolgenden Graphiken zu Eigentumswohnungen, die nicht im Stadtteil ,Diren” liegen, sind jeweils
die letzten 3 vergangenen Jahre dargestellt. Es werden Wohnungen in einer Gré3e zwischen 20 m? und 155

m? betrachtet.
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Abbildung 86: Wohnungen (Wiederverkauf)
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Abbildung 88: Wohnungen (Wiederverkauf)

5.3 Preisniveau

Die in den folgenden Tabellen angegebenen Daten resultieren aus Auswertungen der in der Kaufpreissamm-
lung erfassten Wiederverkaufe und Erstverkaufe von Eigentumswohnungen. Hierbei handelt es sich um
rechnerisch ermittelte Durchschnittswerte unter Angabe ihrer statistischen Streubreite. Es wird nach Baujahr,
WohnungsgréfRe und Lage unterschieden. Die Lagebeurteilung geschieht in Anlehnung an den Mietspiegel
der Stadt Duren.

Der Eigentumswohnungsmarkt reagiert auch auf weitere Merkmale, beispielsweise auf die Wohnlage und
das soziale Umfeld, die Verkehrsanbindung, die WohnungsgréRe und die Lage der Wohnung im Gebaude
und nicht zuletzt auf den Zustand, also die Ausstattung und den Modernisierungsgrad der Wohnung. In wel-
chem Male einzelne dieser Faktoren Vertragsparteien zur Kaufpreisgestaltung bewogen haben, ist unter-
schiedlich und im Einzelfall auch nicht abschlieiend bekannt.

Die dargestellten Durchschnittswerte weisen daher zum Teil erhebliche Streubreiten auf. In einigen Fallen
liegen der Mittelbildung nur wenige Verkaufsfalle zu Grunde, so dass der errechnete Durchschnittswert wenig
Aussagekraft hat und nicht reprasentativ fur das Marktgeschehen sein kann.

Die dargestellten Durchschnittswerte sind daher auch keine ,Immobilienrichtwerte®! Die angegebenen Werte
sind als grobe Orientierungshilfe anzusehen, an den der Benutzer je nach den Qualitaten des Objektes sei-
nes Interesses Zu- oder Abschlage anbringen mag.
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Lage gut und mittel
Wiederverkauf Erstverkauf
Fliache Baujahr
Jahr (m?) Daten vor 1950 1950 bis 1979 1980 bis Neubau Neubau
2019 20 bis 50 Mittelwert 1340 1273 1262 3991
Anzahl 2 18 11 3
Standard 14 218 367 935
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 905 1015 1819 3835
Anzahl 4 74 19 26
Standard 38 368 731 446
abweichung
81 bis 150  Mittelwert 1570 1232 1821 3142
Anzahl 5 23 15 41
Standard 292 446 440 588
abweichung
20 bis 150 Mittelwert 1286 1099 1683 3435
Anzahl 11 115 45 70
Standard 365 381 608 650
abweichung
Tabelle 4: Durchschnittliche Preise fiir Eigentumswohnungen in €/m? des Jahres 2019
»gute und mittlere Lage“
Lage gut und mittel
Wiederverkauf Erstverkauf
Flache Baujahr
Jahr (m?) Daten vor 1950 1950 bis 1979 1980 bis Neubau Neubau
2020 20 bis50 Mittelwert 1549 1173 3067
Anzahl 11 11 3
Standard 563 390 137
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 1319 1227 1702 3272
Anzahl 2 62 17 19
Standard 192 339 526 499
abweichung
81 bis 150  Mittelwert 1348 1844 2043 3190
Anzahl 4 19 19 23
Standard 60 700 320 437
abweichung
20 bis 150 Mittelwert 1338 1393 1716 3232
Anzahl 6 92 47 45
Standard 99 523 533 448
abweichung
Tabelle 5: Durchschnittliche Preise fiir Eigentumswohnungen in €/m? des Jahres 2020

»gute und mittlere Lage*
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Lage gut und mittel
Wiederverkauf Erstverkauf
Flache Baujahr
Jahr (m?) Daten vor 1950 1950 bis 1979 1980 bis Neubau Neubau
2021 20 bis 50 Mittelwert 1317 1517 2920
Anzahl 3 18 1
Standard 275 578
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 1571 1248 1752 3179
Anzahl 1 57 36 17
Standard 287 650 350
abweichung
81 bis 150 Mittelwert 2606 1865 2031 3293
Anzahl 2 14 43 35
Standard 227 860 762 415
abweichung
20 bis 150 Mittelwert 2261 1368 1832 3250
Anzahl 3 74 97 53
Standard 619 506 711 394
abweichung
Tabelle 6:  Durchschnittliche Preise fiir Eigentumswohnungen in €/m? des Jahres 2021
»gute und mittlere Lage“
Lage einfach
Wiederverkauf Erstverkauf
Flache Baujahr
Jahr (m?) Daten vor 1950 1950 bis 1979 1980 bis Neubau Neubau
2019 20 bis 50 Mittelwert 184 584
Anzahl 1 2
Staerard 83
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 615 957
Anzahl 1 4
Starfdard 170
abweichung
81 bis 150  Mittelwert 789 1016 2158
Anzahl 2 3 1
Standard 299 294
abweichung
20 bis 150 Mittelwert 594 894 2158
Anzahl 4 9 1
Standard 333 255
abweichung
Tabelle 7: Durchschnittliche Preise fur Eigentumswohnungen in €/m? des Jahres 2019 ,einfache

Lage“
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Lage einfach
Wiederverkauf Erstverkauf
Flache Baujahr
Jahr (m?) Daten vor 1950 1950 bis 1979 1980 bis Neubau Neubau
2020 20 bis 50 Mittelwert 941 1197 2043
Anzahl 3 3 2
Standard 273 263 647
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 711 1205 1468 3160
Anzahl 2 15 3 8
Standard 352 405 189 109
abweichung
81 bis 150  Mittelwert 785 1320 1944 3189
Anzahl 3 7 1 7
Standard 507 157 22
abweichung
20 bis 150 Mittelwert 825 1236 1739 3174
Anzahl 8 25 6 15
Standard 350 332 433 165
abweichung
Tabelle 8: Durchschnittliche Preise fur Eigentumswohnungen in €/m? des Jahres 2020 ,einfache
Lage“
Lage einfach
Wiederverkauf Erstverkauf
Flache Baujahr
Jahr (m?) Daten vor 1950 1950 bis 1979 1980 bis Neubau Neubau
2020 20 bis50 Mittelwert 1375 900 1314 2200
Anzahl 1 6 7 1
Standard 454 405
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 675 1169 1713 2540
Anzahl 1 12 6 8
Standard 468 756 461
abweichung
81 bis 150  Mittelwert 1205 1185 2989 2833
Anzahl 1 4 1 7
Standard 174 405
abweichung
20 bis 150 Mittelwert 1085 1099 1605 2647
Anzahl 3 22 14 16
Standard 365 429 703 448
abweichung

Tabelle 9: Durchschnittliche Preise fiir Eigentumswohnungen in €/m? des Jahres 2021 ,einfache

Lage“
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54 Preisniveauentwicklungen

Erstverkaufe

4.000 ~
3.500 -

3.000 -
2.500 -
2.000 -
1.500 A
1.000 A
500 -
0

™ © o

o o o

13\ ~ 13\

Abbildung 89: Quadratmeterpreise
™ ©
o o
N N

Euro/m?

2020 |
202 | —

2011
2012
2014
2015
2017
2018

120 -

100 -

80 -

60 -

40 -

20 |

0' T
(3]
o
N

m2

— < To) ~
o o o o
I3 139 I3 139
Abbildung 90: durchschnittliche GroRe der Wohnungen
100 -
90 -
80 -
70 -
= 60 A
N 50 -
c
< 40 -
30 -
20 A
ol B N
0 = T T T T T T T T T T
— o~ [2) < T} © ~ © o o —
~ ~— ~— ~— ~— ~— ~ ~ ~ N N
o o o o o o o o o o o
I3 139 139 139 139 139 I3 I3 I3 I3 I3

Abbildung 91: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Wiederverkaufe
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Abbildung 94: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben

Umwandlungen in Eigentumswohnungen

Im Jahr 2021 lagen dem Gutachterausschuss nur 6 Kaufvertrage fir umgewandelte Eigentumswohnungen

vor.
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6 Wertermittlungsrelevante Daten

Im Abschnitt ,Wertermittlungsrelevante Daten“ werden zusammengefasst

. Indexreihen zur Darstellung der Bodenwertentwicklungen,

. gebietstypische Bodenwertniveaus in zeitlicher Entwicklung

. Liegenschaftszinssatze,

. Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke und

. Sachwertfaktoren fir mit Einfamilienhdusern bebaute Grundstucke.
6.1 Indexreihen unbebauter Grundstiicke

Landwirtschaftliche Grundstiicke

Die Bodenpreisindizes fir landwirtschaftliche Grundstiicke sind aus Kaufpreisen ermittelte Verhaltniszahlen,
welche die Relation der jeweiligen durchschnittlichen Preise zu verschiedenen Zeitpunkten bestimmen. Das

Basisjahr (Index 100) ist das Jahr 2015.

Die angegebenen Werte fir Ackerland mit einer Ackerzahl unter 70 gelten auch fir Grinland.

Ackerzahl bis 70 groBer 70
Jahr Index Euro/m? Index Euro/m?
2011 83,9 2,60 75,9 3,15
2012 83,9 2,60 77,1 3,20
2013 87,1 2,70 81,9 3,40
2014 93,5 2,90 92,8 3,85
2015 100,0 3,10 100,0 4,15
2016 103,2 3,20 104,8 4,35
2017 109,7 3,40 110,8 4,60
2018 122,6 3,80 120,5 5,00
2019 177.,4 5,50 139,8 5,80
2020 203,2 6,30 160,2 6,65
2021 209,7 6,50 162,7 6,75
2022 225,8 7,00 192,8 8,00

Tabelle 10: Bodenpreisindizes fiir Ackerland
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Wohnbauland

Die Bodenpreisindizes fiir baureife Grundstlicke sind aus Kaufpreisen ermittelte Verhaltniszahlen, welche
die Relation der jeweiligen durchschnittlichen Kaufpreise in einer Zeitreihe darstellen. Das Basisjahr (Index
100) ist das Jahr 2015.

Der Bodenpreisindex wurde aus dem Preisniveau der Stadtteile Diirens abgeleitet. Die Verkaufe im Stadtteil
,DUren“ wurden fur die Auswertung nicht herangezogen.

2008 88,5
2009 88,5
2010 92,3
2011 92,3
2012 95,9
2013 95,9
2014 97,9
2015 100,0
2016 103,1
2017 109,3
2018 114,5
2019 119,5
2020 127,2
2021 158,1

Tabelle 11: Bodenpreisindizes fiir Wohnbauland
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6.2

Wohnbauland

Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung

Birkes-

Jahr Av:r;?::f- Berzbuir Birgel dorf D::ﬁ:f-
Wohngebiet

(Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?)
2000 113 100 135 135 105
2001 113 100 150 145 120
2002 115 100 150 155 125
2003 130 105 155 165 130
2004 135 105 155 165 130
2005 135 105 155 170 135
2006 135 110 155 170 140
2007 135 120 155 170 140
2008 135 120 155 170 145
2009 135 120 155 170 145
2010 140 125 160 170 150
2011 140 125 160 170 150
2012 145 135 170 170 150
2013 145 135 170 175 150
2014 145 135 170 175 150
2015 150 140 180 180 155
2016 165 145 185 180 160
2017 175 155 185 190 170
2018 185 160 200 200 185
2019 200 170 210 205 190
2020 210 185 230 215 215
2021 250 220 285 245 255

Tabelle 12: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung

Jahr Echtz Gilirzenich Hoven Ko:::;n- Kufferath

(Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?)
2000 110 130 115 85 20
2001 110 130 120 20 920
2002 110 140 123 20 920
2003 115 150 125 920 95
2004 120 150 130 920 100
2005 120 150 130 920 100
2006 125 150 130 20 110
2007 125 155 135 20 110
2008 125 155 135 920 110
2009 125 155 135 920 110
2010 130 160 140 920 120
2011 130 160 140 20 120
2012 140 170 145 100 125
2013 140 170 145 100 125
2014 140 170 145 100 125
2015 145 175 145 110 130
2016 150 180 150 120 140
2017 165 190 160 130 155
2018 175 200 170 130 150
2019 180 220 180 145 160
2020 190 230 190 155 175
2021 230 280 240 210 210

Tabelle 13: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung
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Jahr Lenders- Maria- Merken Niederau Rolsdorf
dorf weiler
(Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?)
2000 120 115 85 115 135
2001 130 120 95 125 135
2002 130 123 100 125 140
2003 135 125 100 130 145
2004 140 140 110 135 145
2005 140 140 110 135 145
2006 140 140 110 140 150
2007 135 145 110 145 160
2008 135 145 110 145 160
2009 135 145 110 145 160
2010 150 150 115 155 160
2011 150 150 115 155 160
2012 160 150 125 165 170
2013 160 150 125 165 170
2014 160 150 125 165 170
2015 165 155 125 170 180
2016 165 160 135 180 180
2017 175 170 150 185 180
2018 185 180 155 195 185
2019 200 185 180 210 210
2020 210 195 190 225 220
2021 260 240 230 260 275

Tabelle 14: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung
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Gewerbe- und Industriebauland

Jahr Arnc?lds- Birkes- Echtz  Giirzenich Hoven
weiler dorf
(Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m? (Euro/m? (Euro/m?)

2000 40,9 33,2 25,6
2001 45 35 25
2002 45 35 25
2003 45 35 25
2004 45 35 25
2005 45 35 25
2006 45 35 25
2007 45 35 25
2008 45 35 25
2009 45 35 25
2010 30 50 30 40 25
2011 30 50 30 40 25
2012 30 60 30 50 25
2013 30 60 30 50 25
2014 30 60 30 50 30
2015 30 60 30 50 30
2016 30 60 30 50 30
2017 30 60 30 50 30
2018 30 60 30 50 30
2019 35 65 35 50 35
2020 40 70 40 55 40
2021 45 80 45 60 45

Tabelle 15: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung

Lenders-

Maria-

Jahr . Merken Niederau Roélsdorf
dorf weiler
(Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?)

2000 30,7 20,5 20,5 40,9
2001 30 20 20 40
2002 30 20 20 40
2003 30 20 20 40
2004 30 20 20 40
2005 30 20 20 40
2006 30 20 20 40
2007 30 20 20 40
2008 30 20 20 40
2009 30 20 20 40
2010 30 25 25 25 40
2011 35 25 25 25 40
2012 40 30 25 30 45
2013 40 30 25 30 45
2014 40 30 25 30 45
2015 40 30 25 30 45
2016 40 30 25 30 45
2017 40 30 25 30 45
2018 40 30 25 30 45
2019 40 35 35 35 50
2020 45 40 40 40 55
2021 45 45 45 45 75

Tabelle 16: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung
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Jahr Diiren Diiren Diiren Diiren
Innenstadt Ost Sud Nord
(Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?)

2000 76,7 30,7 51,1
2001 80 35 45 60
2002 75 35 45 60
2003 75 40 45 60
2004 75 40 45 60
2005 75 40 45 60
2006 80 40 45 60
2007 80 40 45 60
2008 80 40 45 60
2009 80 40 45 60
2010 80 40 50 60
2011 80 40 50 60
2012 85 45 60 60
2013 85 45 50 60
2014 85 45 50 60
2015 85 45 50 60
2016 85 45 60 60
2017 85 45 60 60
2018 85 45 60 60
2019 90 50 50 65
2020 95 55 55 70
2021 100 60 70 100

Tabelle 17: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung
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6.3 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des Baugesetz-
buchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durch-
schnitt marktublich verzinst werden (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden marktiiblichen Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstucke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebadude nach den Grundséatzen des Er-
tragswertverfahrens (§§ 31 bis 34 ImmoWertV) zu bestimmen. Der Liegenschaftszinssatz hangt vorrangig
von der Art der Immobilie sowie dem daflir im Auswertemodell angesetzten Jahresrohertrag und der (ggf.
modifizierten) Restnutzungsdauer des Gebaudes ab.

Aus den Kauffallen des Jahres 2021 wurden nachstehende Liegenschaftszinssatze nach dem Modell zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse
im Land Nordrhein-Westfalen ermittelt.

6.3.1 Modellbeschreibung

Die allgemeine Modellbeschreibung kann auf der Internetseite www.boris.nrw.de des Oberen Gutachter-
ausschusses fur Grundstuckswerte im Land Nordrhein-Westfalen eingesehen werden.

Hinweis:

Die ImmoWertV wurde novelliert und ist seit dem 01.01.2022 in Kraft. Obwohl die ImmoWertV (alte Fas-
sung 19.05.2010) und die konkretisierenden Richtlinien damit automatisch auBer Kraft getreten sind, wer-
den die bisherigen Richtlinien sowie die veréffentlichten Modelle der AGVGA bei der Ableitung der werter-
mittlungsrelevanten Daten lGbergangsweise zugrunde gelegt.

Wesentliche EinflussgréBen der Modellbeschreibung

Objektarten Eigentumswohnungen, EFH/ZFH, DFH, MFH,
Wohn- und Geschaftshauser

Wohn- und Nutzflachenberechnung Die in der folgenden Tabelle dargestellten
Wohnflachen beruhen nicht auf eigenen Aufma-
Ren durch den Gutachterausschuss und auch
nicht auf Angaben aus den Bauakten. Sie wur-
den vom Immobilienerwerber mitgeteilt oder sind
durch die Geschéaftsstelle plausibel geschatzt
worden.

Rohertrag In der Auswertung wurde die als marktublich be-
urteilte Nettokaltmiete je m*> Wohnflache ange-
setzt. Grundlage waren die Angaben im aktuellen
Mietspiegel der Stadt Diren, wobei im Einzelfall
Anpassungen an die Ausstattung und den Zu-
stand der Immobilie vorgenommen wurden. Es
erfolgte eine konjunkturelle Anpassung in Hohe
von 10 % an den Mietspiegel. Folglich ist die an-
gesetzte Miete nicht identisch mit der ortsibli-
chen Vergleichsmiete i.S.d. §558 Abs. 2 BGB.
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Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten gemaf §19 ImmoWertV
(19.05.2010) und Nr. 6 EW-RL. Die im Modell
zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze anzu-
wendenden Bewirtschaftungskosten sind Mo-
dellkomponenten. Es sind die Ansatze gemaf
der Anlage 3 anzuwenden.

Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten

Die nachstehend dargestellten Modellwerte be-
ziehen sich auf die Ertragswertrichtlinie vom
03.12.2015 (Stand 01.10.2019).

Wohnnutzung:
Verwaltungskosten (vgl. § 26 Absatz 2 und 3
und § 41 Absatz 2 II. BV)

298 Euro jahrlich je Wohnung
bzw. je Wohnge-
b&ude bei Ein- und
Zweifamilienhdusern

357 Euro
jahrlich je Eigen-

39 Euro tumswohnung

jahrlich je Garagen /
Einstellplatz

Instandhaltungskosten (vgl. § 28 Absatz 2 Num-
mer 2 und Absatz 5 Il. BV) Mit dem Ansatz einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine
Ubliche, das heif3t von jedem wirtschaftlich han-
delnden Grundstlickseigentimer vorgenom-
mene Instandhaltung unterstellt, die den Be-
stand und die wirtschaftliche Nutzung des Ge-
baudes fur diesen Zeitraum sicherstellt.

11,70 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohn-
flache

88,30 Euro jahrlich je Tiefgarageneinstell-
platz

69,20 Euro jahrlich je Garage

42,60 Euro je Carport

26,60 Euro je Stellplatz

Mietausfallwagnis (vgl. § 29 Il. BV) 2 % des
marktiblich erzielbaren Rohertrags.

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. mo-
difizierte Restnutzungsdauer (parallel zum Sach-
wertverfahren

Bodenwertansatz Entsprechend § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist ein

Wert anzusetzen, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut ware. Separat nutzbare
Grundsticksteile sind abzuspalten (siehe § 17
Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV 19.05.2010).
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Gebaudewert (G) G = KP +/- boG - BW KP = Kaufpreis

Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) p:(ﬁ_%*ﬁ) gq=1+p;n=RNDin

h h Jahren boG = beson-
dere objektspezifi-
sche Grundstiicks-
merkmal
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6.3.2 Liegenschaftszinssatze und Modelldaten aus den Kauffillen des Jahres 2021
Gebaudeart Liegenschaftszinssatz | Anzahl | Wohnflache Miete BWK RND
Mittel Median Mittel €/m? [%] [Jahre]
Wohnungseigentum
Erstverkauf 2,6 2,5 73 92 9,1 17 80
0,6
Weiterverkauf 2,1 1,9 151 72 5,9 27 40
1,1
Einfamilienhauser" 1,4 1,3 67 132 6,2 21 41
0,6
Zweifamilienhauser?*) | 1,9 1,8 8 178 6,3 22 40
0,6
Mehrfamilienhduser 3,0 2,8 14 526 6,0 25 37
1,2
gewerblicher
Flachenan- gewerblicher
Liegenschaftszinssatz | Anzahl Ct;eil an de__r Iighegvﬁ/lrize Anteil am Roh- | RND
esamtfla- ertrag
che
Mittel Median Mittel [%] €/m? Mittel [%] [Jahre]
Wohn- und Ge-
schaftshauserd®
City /City Randlage® | , 7 5,5 8 53 21,1 72 26
2,7

Tabelle 18: Liegenschaftszinssitze und Modelldaten aus den Kauffallen 2021
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Hinweise:
Kursive Werte Standardabweichung

1) Fir die Auswertung wurden geeignete Kauffalle mit einer Wohnflache groRer gleich 100 m?
und kleiner gleich 160 m? herangezogen.

2) Zweifamilienhduser werden definiert als Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung oder
Wohnhauser mit zwei Wohnungen. Die fur die Auswertung genutzten Kauffalle befinden
sich Uberwiegend in Lagen mit geschlossener Bauweise.

3) Bei der Auswertung wurden Wohn- und Geschéftshduser mit einer Geschaftsflache groRer
gleich 20 % der Gesamtflache betrachtet.

4) Fir die Auswertung lagen nur wenige Kauffalle vor. Der Liegenschaftszins besitzt daher
eine Unsicherheit
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6.4 Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstuiicke

Die bei der Ableitung der Vergleichsfaktoren verwendeten Mieten sind marktibliche Mieten, welche in An-
lehnung an den Mietspiegel ermittelt wurden.

Mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag"” wurde aus den Verkaufen des Jahres 2021 gebildet und wird nach Ob-
jekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis angegeben.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer und ungewdhnlicher GrundstliicksgréoRe kénnen nicht betrachtet
werden oder es mussen Zu- oder Abschlage angebracht werden.

Rohertragsfaktoren

Vertragsjahr Baujahre

2021

Ein- und 1901 1946 1961 1971 1981 1991 2001 2011 2021

Zweifamilienhauser bis 1900 bis bis bis bis bis bis bis bis bis
1945 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 heute

Mittelwert 20,8 25,9 26,2 29,5 34,6 30,1 32,1 34,0 26,4 25,1

Standardabweichung 7,3 9,2 6,9 7,4 7,9 5,4 4.4 6,9 3,7 1,3

Anzahl der Werte 6 51 67 53 32 14 9 13 14 11

D Miete [€/m?] 5,5 5,1 5,3 5,5 5,9 6,1 6,6 6,8 8,6 9,2

Tabelle 19: Rohertragsfaktoren des Jahres 2021

Mit Mehrfamilienhausern bebaute Grundstiicke

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag" wurde aus den Verkaufen des Jahres 2021 gebildet und wird nach Bau-
altersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis angegeben.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer und ungewdhnlicher GrundstlicksgroRe kénnen nicht betrachtet
werden oder es missen Zu- oder Abschlage angebracht werden.

Mehrfamilienhauser bis 19.01 19.46 19.61 19.71 20.01 20_11
1900 bis bis bis bis bis bis
1945 1960 1970 1980 2010 2020
Mittelwert 17,4 17,4 19,8 17,3 20,4 19,1 24,6
Standardabweichung 7,8 5,0 4,9 6,2 5,0 1,5
Anzahl der Werte 4 9 18 9 6 2 1
I Miete [€/m?3] 4,84 4,99 5,25 5,20 5,68 6,4 7,33

Tabelle 20: Rohertragsfaktoren des Jahres 2021
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Rohertragsfaktoren

Vertragsjahr Anzahl der Wohnungen im Objekt
2021

Mehrfamilienhauser 3 bis 6 mehr als 6
Mittelwert 18,8 18,6
Standardabweichung 5,6 4.1
Anzahl der Werte 39 11

Tabelle 21: Rohertragsfaktoren des Jahres 2021

Mit Mehrfamilienhdusern mit gewerblichem Anteil bebaute Grundstiicke

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag" wurde aus den Verkaufen des Jahres 2021 gebildet und wird nach Bau-
altersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis angegeben.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer und ungewdhnlicher GrundstiicksgréoRe kénnen nicht betrachtet
werden oder es mussen Zu- oder Abschlage angebracht werden.

Rohertragsfaktoren

Vertragsjahre Baujahre

2021

Gemischt genutzte bis 19_01 19.46 19.61 19.71 19.81 19.91

Objekte 1900 bis bis bis bis bis bis
1945 1960 1970 1980 1990 2000

Mittelwert 17,2 16,9 14,3 15,2 11,2 24,6 15,7

Standardabweichung 2,9 56 59 39 1,9 3,3

Anzahl der Werte 2 4 8 10 5 1 3

Tabelle 22: Rohertragsfaktoren des Jahres 2021
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6.5 Sachwertfaktoren fir Einfamilienhausgrundstiicke

Im Modell des Sachwertverfahrens gemaf §§ 35 bis 38 ImmoWertV ist am vorlaufigen Sachwert stets eine
Anpassung vorzunehmen. Die Anpassung erfolgt mittels des Sachwertfaktors (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) vor
der Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (boG, vgl. § 8 Abs. 3 Im-
moWertV).

Hinweis:

Die ImmoWertV wurde novelliert und ist seit dem 01.01.2022 in Kraft. Obwohl die ImmoWertV (alte Fas-
sung 19.05.2010) und die konkretisierenden Richtlinien damit automatisch auBer Kraft getreten sind, wer-
den die bisherigen Richtlinien sowie die veréffentlichten Modelle der AGVGA bei der Ableitung der werter-
mittlungsrelevanten Daten Ubergangsweise zugrunde gelegt. Die Sachwertfaktoren wurden hier auf der
Grundlage der Sachwertrichtlinie (SW-RL) aus dem Verhaltnis geeigneter realisierter Kaufpreise zu deren
ermittelten vorlaufigen Sachwerten unter folgenden Rahmenbedingungen abgeleitet.

Zukinftig werden die Sachwertfaktoren nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis
38 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt.

Fur die Auswertung wurden Kaufvertrage des Vertragsjahres 2021 genutzt. Von 373 Kauffallen fir Einfami-
lienhausgrundstiicke wurden 121 geeignete Kauffalle (Stichprobe) ausgewertet. Aufgrund der geringen An-
zahl von Kauffallen wurden Zweifamilienhauser nicht betrachtet.

6.5.1 Modellbeschreibung

Die allgemeine Modellbeschreibung kann auf der Internetseite www.boris.nrw.de des Oberen Gutachter-
ausschusses fir Grundstliickswerte im Land Nordrhein-Westfalen eingesehen werden.

Die Auswertung der Kauffalle sowie die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgt nach folgenden Kriterien:

Wesentliche EinflussgréoBen der Modellbeschreibung

Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL)

Gebaudestandard Der Gebaudestandard wurde auf der Basis der
von den Eigentimern/Erwerbern gemachten An-
gaben sowie auf der Grundlage sachverstandiger
Einschatzung ermittelt. Die Objekte wurden nicht
in Augenschein genommen.

Bezugsmalstab Brutto-Grundflache

Baupreisindex Preisindex fur Neubau von Wohngebduden des
statistischen Bundeamtes (destatis), Basisjahr
2010 =100
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Hausanschlisse

pauschaler Ansatz in Héhe von 6.800 € als Her-
stellungskosten besonderer Bauteile und Einrich-
tungen

Gesamtnutzungsdauer

80 Jahre

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter; ggf. mo-
difizierte Restnutzungsdauer

Modernisierung

analog zum Punktraster des Modells in der Sach-
wertrichtlinie

Alterswertminderung

linear

Wertansatz fir bei der BGF-Berechnung nicht er-
fasste Bauteile

Werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile,
wie z.B. Dachgauben, Balkone, Vordacher und
Kellerausgangstreppen sind gesondert nach An-
gaben im Modell der AGVGA oder nach Literatur-
angaben bzw. eigenen Erfahrungswerten in An-
satz zu bringen. Bei der Kaufvertragsauswertung
gentigt ein pauschaler Ansatz. Erheblich vom Ub-
lichen abweichende Bauteile wie z.B. Photovol-
taik-Anlagen sind ggf. als besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale zu bewerten und
bei der Kaufpreisnormierung zu bericksichtigen.

Dachgeschosse

Dachgeschosse wurden nur bei der Auswahl des
Geb&audetyps berlcksichtigt. Die detaillierte Be-
ricksichtigung des Grades der Nutzbarkeit sowie
des Ausbauzustandes gemall Anlage 5 des
AGVGA-Modells konnte aufgrund fehlenden De-
tailwissens Uber die Objekte nicht durchgefuhrt
werden.

Unterkellerung

Die Gebaudesachwerte fur teilunterkellerte Ge-
baude wurden durch Mischkalkulation gemaf
Anlage 6 des AGVGA-Modells ermittelt.

Wert der Aullenanlagen

pauschaler Ansatz in Héhe von 4 % des Gebau-
desachwertes, evtl. Anpassung

Bodenwert

ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert ggf. an-
gepasst an die Merkmale des Einzelobjekts, ob-
jektbezogene GrundstlicksgroRe selbststandig
verwertbare Grundsticksteile sind gesondert zu
berlcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male (BoG)

Eventuell vorliegende besondere objektspezifi-
sche Grundsticksmerkmale (boG) konnten
ebenfalls aufgrund fehlenden Detailwissens Uber
die Objekte nicht bertcksichtigt werden.
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6.5.2 Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren sind erforderliche Marktdaten der Immobilienbewertung, die bei sachgerechter Anwen-
dung zu marktgerechten Ergebnissen fihren. Die in diesem Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten Sach-
wertfaktoren sind dann bezogen auf den konkreten Bewertungsfall stets in einer sinnvollen Bandbreite zu
wirdigen. Die Verwendung setzt voraus, dass der vorlaufige Sachwert im gleichen Bewertungsmodell ermit-
telt wurde, welches der Ableitung der Sachwertfaktoren zugrunde lag (Grundsatz der Modellkonformitat).

Das ausgewertete Datenmaterial weist die folgenden KenngréRen auf:

KenngroRen des Datenmaterials

Anzahl der Kauffalle 121
Minimum 102.088
vorlaufiger Sachwert Maximum 717.962
in € Mittelwert 263.267
Median 227.141
Standardabweichung 120.167
Minimum 160
Bodenwertniveau Maximum 305
anhand des BRW Mittelwert 217
in €/ m?
Median 215
Standardabweichung 30
Minimum 8
Bodenwertanteil Maximum 50
am vorlaufigen Sachwert Mittelwert 27
in %
° Median 26
Standardabweichung 11
Minimum 78
Wohnfliche Maximum 260
in m2 Mittelwert 141
Median 137
Standardabweichung 33
Minimum 1900
Maximum 2020
tats. Baujahr Mittelwert 1969
Median 1970
Standardabweichung 27
Minimum 12
Restnutzungsdauer Maximum 7
in Jahren Mittelwert 38
Median 35
Standardabweichung 18
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Minimum 109
. . Maximum 1.346
Grundstiicksflache ,
in m2 Mittelwert 466
Median 422
Standardabweichung 255
Minimum 0,59
Maximum 2,01
Sachwertfaktor Mittelwert 1,34
Median 1,36
Standardabweichung 0,27
Tabelle 23: Kennzahlen des Datenmaterials
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Abbildung 95: Verteilung der Sachwertfaktoren bei Einfamilienhausgrundstiicken (insgesamt)

Das Datenmaterial wurde fir alle Immobilienarten in Abhangigkeit des Bodenwertniveaus dargestellt.:

vorlaufiger Sachwert in €

. nach dem Objekttyp freistehend, DHH/RH und RMH

. fur die Objekttypen DHH/RH und RMH in Abhangigkeit des Bodenwertniveaus

750.000 -
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Abbildung 96: Anzahl der einzelnen Gebdudestellungen
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Abbildung 97: Sachwertfaktoren fiir mit freistehenden Einfamilienhdusern bebauten Grundstiicken
bei einem Bodenrichtwert bis 219 €/m?
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Abbildung 98: Sachwertfaktoren fiir mit freistehenden Einfamilienhdusern bebauten Grundstiicken
bei einem Bodenrichtwert ab 220 €/m?
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freistehende
Einfamilien-
vorlaufiger hiuser
Sachwert
Bodenwert
bis 219 €/m? | ab 220 €/m?
175.000 € 1,47 1,46
200.000 € 1,41 1,41
225.000 € 1,36 1,36
250.000 € 1,31 1,32
275.000 € 1,26 1,28
300.000 € 1,22 1,24
325.000 € 1,19 1,21
350.000 € 1,15 1,18
375.000 € 1,12 1,15
400.000 € 1,09 1,13
425.000 € 1,06 1,10
450.000 € 1,03 1,08
475.000 € 1,01 1,06
500.000 € 0,98 1,04
525.000 € 0,96 1,02
550.000 € 0,94 1,00
600.000 € 0,90 0,96
650.000 € 0,93
700.000 € 0,90

Tabelle 24: Sachwertfaktoren fiir mit freistehenden Einfamilienhausern bebauten Grundstiicken

Gebdudeart: freistehende Einfamilienhduser

bis einen Bodenwert bis 219 €/m?

Stichprobe: 21 geeignete Kauffalle

Merkmale Minimum Maximum Mittelwert Median
Gebaudestandard 2,1 4,2 2,8 2,5
vorlaufiger Sachwert 155.904 € 629.494 € 360.475 € 343.884 €
Bodenrichtwert 160 €/m? 215 €/m? 199 €/m? 200 £/m?
Baulandflache 275 m? 1.346 m? 628 m? 556 m?
Wohnflache 110 m? 192 m? 148 m? 150 m?
Baujahr 1910 2019 1979 1976

Tabelle 25: Merkmale der Stichprobe fiir mit freistehenden Einfamilienhdusern bebauten Grundstii-
cken bei einem Bodenwert bis 219 €/m?
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Gebadudeart: freistehende Einfamilienhdauser
bis einen Bodenwert ab 220 €/m?

Stichprobe: 20 geeignete Kauffalle

Merkmale Minimum | Maximum | Mittelwert | Median
Gebaudestandard 2,1 3,9 2,5 2,4
vorlaufiger Sachwert 161.269€ | 717962 € | 334.518€ | 323.478€
Bodenrichtwert 220€/m? | 305€/m? | 248 €/m? | 235 €/m?
Baulandflache 358 m? 1.325 m? 673 m? 583 m?
Wohnflidche 91 m? 260 m? 164 m? 160 m?
Baujahr 1921 2020 1969 1971

Tabelle 26: Merkmale der Stichprobe fiir mit freistehenden Einfamilienhdusern bebauten Grundstii-
cken bei einem Bodenwert ab 220 €/m?
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Abbildung 100: Sachwertfaktoren fiir mit Doppelhaushalften und Reihenendhausern bebaute

Grundstiicke bei einen Bodenrichtwert ab 220 €/m?

400.000 -



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Diren 2022

Einfamilienhduser:
Doppelhaushalften und
vorlaufiger Reihenendhiuser
Sachwert
Bodenwert
bis 219 €/m? | ab 220 €/m?
100.000 € 1,63
125.000 € 1,68 1,55
150.000 € 1,57 1,50
175.000 € 1,49 1,45
200.000 € 1,41 1,41
225.000 € 1,34 1,37
250.000 € 1,28 1,34
275.000 € 1,23 1,30
300.000 € 1,18 1,28
325.000 € 1,14 1,25
350.000 € 1,09 1,23
375.000 € 1,05 1,21
400.000 € 1,02 1,19
425.000 € 0,98 1,17
450.000 € 1,15
475.000 € 1,13
500.000 € 1,12
525.000 € 1,10

Tabelle 27: Sachwertfaktoren fiir mit Doppelhaushilften und Reihenendhausern bebauten Grund-

stiicken

denrichtwert bis 219 €/m?

Stichprobe: 33 geeignete Kauffalle

Gebdaudeart: Einfamilienhauser Doppelhaushélften und Reihenendhauser bis Bo-

Merkmale Minimum Maximum Mittelwert Median
Gebaudestandard 2,1 4,3 2,7 2,5
vorlaufiger Sachwert 108.229 € 442.664 € 237.698 € 213.075 €
Bodenrichtwert 175 €/m? 215 €/m? 201 €/m? 200 €£/m?
Baulandflache 153 m? 1.273 m? 441 m? 413 m?
Wohnfliche 90 m? 184 m? 130 m? 120 m?
Baujahr 1907 2017 1970 1968

Tabelle 28: Merkmale der Stichprobe fiir mit Doppelhaushalften und Reihenendhausern bebauten
Grundstiicken mit einem Bodenwertniveau bis 219 €/m?
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Gebaudeart: Einfamilienhauser Doppelhaushalften und Reihenendhauser
bis Bodenrichtwert ab 220 €/m?

Stichprobe: 19 geeignete Kauffalle

Merkmale Minimum | Maximum | Mittelwert | Median
Gebaudestandard 2,1 3,5 2,5 2,5
vorlaufiger Sachwert 106.206 € | 386.966 € | 239.246€ | 228.214 €
Bodenrichtwert 220€/m? | 305€/m? | 237€/m? | 230 €/m?
Baulandflache 233 m? 802 m? 448 m? 421 m?
Wohnflidche 90 m? 168 m? 132 m? 140 m?
Baujahr 1900 2008 1963 1961

Tabelle 29: Merkmale der Stichprobe fiir mit Doppelhaushélften und Reihenendhdusern bebauten

Grundstiicken mit einem Bodenwertniveau ab 220 €/m?
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Abbildung 101: Sachwertfaktoren fiir mit Reihenmittelhausern bebauten Grundstiicken bei einem
Bodenrichtwert bis 219 €/m?
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Abbildung 102: Sachwertfaktoren fiir mit Reihenmittelhdusern bebauten Grundstiicken bei einem

Bodenrichtwert ab 220 €/m?
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Einfamilienhauser:
vorliufiger Reihenmittelhduser
Sachwert Bodenwert
bis 219 €/m? | ab 220 €/m?
100.000 € 1,90 1,73
125.000 € 1,70 1,64
150.000 € 1,53 1,57
175.000 € 1,39 1,51
200.000 € 1,27 1,46
225.000 € 1,16 1,41
250.000 € 1,37
275.000 € 1,34
300.000 € 1,30
325.000 € 1,27
350.000 € 1,24

Tabelle 30: Sachwertfaktoren fiir mit Reihenmittelhduser bebauten Grundstiicken

Gebdudeart: Einfamilienhduser Reihenmittelhduser
bis Bodenrichtwert bis 219 €/m?

Stichprobe: 12 geeignete Kauffalle

Merkmale Minimum Maximum Mittelwert Median
Gebaudestandard 2,0 2,6 2,4 2,5
vorlaufiger Sachwert 102.088 € 218.905 € 150.877 € 138.859 €
Bodenrichtwert 170 €/m? 195 €/m? 183 €/m? 180 €/m?
Baulandflache 121 m? 493 m? 281 m? 285 m?
Wohnflidche 90 m? 250 m? 145 m? 138 m?
Baujahr 1900 1985 1941 1942

Tabelle 31: Merkmale der Stichprobe fiir mit Reihenmittelhdusern bebauten Grundstiicken mit ei-

nem Bodenwertniveau bis 219 €/m?

Gebidudeart: Einfamilienhduser Reihenmittelhduser
bis Bodenrichtwert ab 220 €/m?

Stichprobe: 16 geeignete Kauffalle

Merkmale Minimum | Maximum | Mittelwert | Median
Gebaudestandard 2,3 4,0 2,9 2,6
vorlaufiger Sachwert 107.267 € | 362.832€ | 212.170€ | 207.630€
Bodenrichtwert 220€/m? | 285€/m? | 236€/m? | 220 €/m?
Baulandflache 109 m? 308 m? 205 m? 210 m?
Wohnflache 78 m? 165 m? 131 m? 131 m?
Baujahr 1930 2020 1985 1977

Tabelle 32: Merkmale der Stichprobe fiir mit Reihenmittelhausern bebauten Grundstiicken mit ei-

nem Bodenwertniveau ab 220 €/m?
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7 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

71 Geographie

Duren liegt an der Grenze der Naturraume Niederrheinische Bucht und Eifel, an der Nahtstelle von Flachland
und Mittelgebirge. Von Sudsudost nach Nordnordwest durchzieht die Rur (Mittlere Rurniederung) das Stadt-
gebiet. Die siedlungsgeographische Lage begriindet die hervorgehobene Stellung Direns in der Region. Der
nachstliegende Ort mit Gber 30.000 Einwohnern ist die Stadt Jilich. Sie liegt etwa 20 km nérdlich der Stadt
Duren. Die Stadt Aachen liegt westlich etwa 30 km entfernt, die Stadt Koln liegt dstlich etwa 35 km entfernt.

Die Stadt Duren beheimatet etwa 90.000 Einwohner auf einer Flache von ca. 85 Quadratkilometern. Diren
ist Zentralort (Mittelzentrum) mit einem Einzugsbereich von ca. 180.000 Menschen. Die Topographie des
Stadtgebietes ist weitgehend eben. Der héchste Punkt Direns liegt in Berzbuir, 221 m U. NN. der niedrigste
Punkt liegt in Merken, 105 m 0. NN. Lediglich im Sudwesten liegen kleinere Stadtteile (Birgel, Berzbuir,
Kufferath) im Bereich des Eifelanstieges.
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8% | Hofraum/
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o - Garten
2% 24% Angaben in Prozent

Abbildung 103: Flachennutzung

Quelle: Stadt Diiren, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Vermessung

Ihr heutiges Stadtgebiet erhielt die Stadt Diren im Zuge der kommunalen Neugliederung der 70er Jahre. Im
November 1944 wurde Diren durch schwere Bombenangriffe nahezu véllig zerstort. Im Stadtzentrum blie-
ben nur wenige Gebaude als Zeugen der untergegangenen Stadt unversehrt. Der Wiederaufbau lie3 ein
neues Duren weitgehend auf dem alten Stadtgrundriss entstehen, das heute durch die Bauten der 50er und
60er Jahre gepragt ist.
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Abbildung 104: Siedlungsstruktur
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8 Sonstige Angaben

8.1 Gebiuihren des Gutachterausschusses

Die Gebuhren des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte richten sich nach der Kostenordnung fiir
das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstlckswertermittlung in Nordrhein-Westfalen (Ver-
messungs- und Wertermittlungskostenordnung - VermWertKostO NRW).

https://recht.nrw.de/lmi/owa/br_vbl detail text?anw nr=6&vd id=18164

Der Gutachterausschuss
fir Grundstlickswerte
in der Stadt Diren

www.boris.nrw.de




