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1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Umsitze

Zur Beurteilung der konjunkturellen Entwicklung auf dem Leverkusener Grundstliicksmarkt kbnnen die
Gesamtumsatzzahlen aus den Jahren 2002 und 2003 nicht zum Vergleich herangezogen werden, weil
diese durch umfangreiche Ubertragungen von Mehrfamilienhdusern (vgl. Abb. 13) zwischen
Wohnungsbaugesellschaften beeinflusst sind. Im Vergleich zum Niveau der Jahre 2000 und 2001 ist die
Anzahl der Kauffalle in 2004 um etwa 8 bzw. 10% gesunken. Es wurden nur 1121 (2001: 1259) Vertrage
registriert, in denen 1236 (2001: 1387) Kauffalle (Kaufobjekte) verauBert wurden. Von den Kauffallen
entfielen 43% auf Eigentumswohnungen, 37% auf bebaute Grundstliicke und 20% auf unbebaute
Grundstlicke. Das Umsatzvolumen betrug rd. 216 Mill. € (2001: 232 Mill. €).

Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in Prozent gegeniiber dem Jahr 2001

unbebaute -10% |:
Grundstlicke

vvvvvvvvvvv
R
SRRy
e S

bebaute A0%| |
Grundstiicke -8% [

B Anzahl der Kauffalle

Wohnungs- und -10% Umsatzvolumen in €
e
Teileigentum S

*) bedingt durch umfangreiche Ubertragungen von Erbbaugrundstiicken

-

Abb. 1: Entwicklung der Anzahl der Kauffille und des Umsatzvolumens in % gegeniiber dem Jahr 2001

Eigentumswohnungen

Der Marktanteil der Eigentumswohnungen ist mit einem Anteil an den Kaufféllen von 43% zwar wieder
leicht gestiegen, die Zahl der Kauffélle in 2004 aber um 25% gesunken. Der Durchschnittspreis flr eine
neue Eigentumswohnung betrug 2.230 €/m? Wohnflache (gute Wohnlage) bzw. 1.990 €/m2 Wohnflache
(mittlere Lage). Die Preise lagen damit in etwa auf dem Niveau des Vorjahres. Fiir wiederverkaufte
Wohnungen betrugen die durchschnittlichen Preise zwischen 850 €/m? Wohnflache (Baujahr 1960,
Wohnanlage mit Gber 60 Wohneinheiten; einfache Wohnlage) und 1.805 €/m? Wohnflache (Baujahr
2000, Wohnanlage bis zu 60 Wohneinheiten; gute Wohnlage). Mit Ausnahme der Preise in den groBBen
Wohnanlagen, die im Durchschnitt um 2,5 % gesunken sind, wurden auch bei den Wiederverkaufen
nahezu unveranderte Preise gezahlt.

Einfamilienhauser

Mit 356 Kauffallen (Vorjahr: 446 Falle) ist auch die Zahl der verkauften Einfamilienh&user im Jahr 2004
deutlich gesunken (-20%). Die Preise fiir Neubauten sind gefallen (Doppelhaushélften: -1,5%;
Reihenh&user: -7,5%). Bei den Wiederverkaufen bewegten sich die Preise sowohl fir freistehende
Einfamilienhauser als auch fir Reihenhduser und Doppelhaushélften in etwa auf dem Niveau des
Vorjahres.

Neue Doppelhaushélften wechselten zwischen 200.000 € und 401.000 € (Vorjahr: 207.000 € bis
386.000 €) den Besitzer. Ein neues Reihenhaus kostete zwischen 198.000 € und 326.000 € (Vorjahr:
201.000 € bis 284.000 €). Fur neue freistehende Einfamilienhduser kénnen aufgrund der geringen
Verkaufszahlen keine Werte angegeben werden.

Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienhauser

Mit 117 Kauffallen wurden 2004 weniger Bauplatze fur Ein- und Zweifamilienh&user verduBert als im Jahr
davor mit 130 Kaufféllen. Das Minus ist mit 10% aber wesentlich niedriger als bei den Einfamilienh&usern
und den Eigentumswohnungen. Die Preise sind im Jahr 2004 gegenliber dem Vorjahr um rd. 1,5%
gestiegen. Entsprechend wurden auch die Bodenrichtwerte fir Bauflachen von Ein- und
Zweifamilienh&usern angehoben. Diese liegen nunmehr mit wenigen Ausnahmen zwischen 200 €/m2 und
295 €/m2.
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Mit dem hier vorgelegten Bericht kommt der Gutachterausschuss dem Willen des Gesetzgebers nach,
fir die Transparenz des Grundstiicksmarktes Sorge zu tragen. Dazu gibt der Bericht einerseits einen
Uberblick tber das Umsatz- und Preisgeschehen in Leverkusen. Andererseits werden fiir die
Wertermittlung erforderliche Daten mitgeteilt (z. B.: Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
Liegenschaftszinssatze). Um einen Uberblick (iber mittelfristige Entwicklungen zu geben, werden auch
Angaben zu friheren Jahren gemacht.

Die Basis des Berichtes Uiber den Grundsticksmarkt ist die Kaufpreissammlung. Jeder Vertrag, durch
den ein Grundstlick gegen Entgelt verauBert oder ein Erbbaurecht begriindet wird, muss von den
beurkundenden Stellen in Abschrift dem Gutachterausschuss Ubersandt werden. Die Kaufvertrége sind
nach der Auswertung zu vernichten.

Um kiinftige Marktberichte dem Informationsbedarf der verschiedenen Nutzer anpassen zu kénnen, ist
der Gutachterausschuss an Anregungen aus diesem Kreis interessiert. Entsprechende Hinweise werden
an die Geschéftsstelle erbeten.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrédge als auch samtliche
sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsétzlich dem Datenschutz.
Die Auswertung erfolgt deshalb in anonymisierter Form.

3. Der Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte - im folgenden auch kurz Gutachterausschuss genannt -
hat den Auftrag, Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstlicken sowie
Rechten an Grundstlicken zu erstatten, eine Kaufpreissammlung zu fUhren, sie auszuwerten und
Bodenrichtwerte und sonstige, zur Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln.

Ferner soll er Feststellungen Uber den Grundstiicksmarkt, insbesondere Uber Umsatz- und
Preisentwicklung, in einer Ubersicht Giber den Grundstiicksmarkt zusammenfassen und verdffentlichen.

Gesetzliche Grundlagen fir die Einrichtung und Tatigkeit des Gutachterausschusses sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), die
Verordnung UGber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken (Wertermittlungs-
verordnung - WertV -) in der Fassung vom 06.12.1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt gedndert am
18.08.1997 (BGBI. | S. 2081/2110) und die Verordnung 0(ber die Gutachterausschisse fir
Grundstlickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW -) in der Fassung vom
23.03.2004 (GV. NRW. S. 146).

Der Gutachterausschuss ist ein selbststandiges, unabhangiges, nicht weisungsgebundenes Kollegial-
gremium, das jeweils fir den Bereich der Kreise, kreisfreien Stadte und groBen kreisangehdrigen Stéadte
als Landeseinrichtung gebildet wird. Die ehrenamilichen Mitglieder bestellt die zustandige
Bezirksregierung nach Anhérung der betroffenen Gebietskérperschaft fir die Dauer von 5 Jahren.

Die von der Bezirksregierung in KéIn in den Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in Leverkusen
berufenen Mitglieder gehéren den Berufsgruppen der Architekten, der Immobilienmakler und der Ver-
messungsingenieure an. Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte wirkt ein Bediensteter der 6rtlich
zusténdigen Finanzbehdrde mit.
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Mitglieder des Gutachterausschusses in Leverkusen sind:

Vorsitzender:
Dipl.-Ing. Jirgen Spaker, Stadt. Vermessungsdirektor

Vertreter des Vorsitzenden
Dipl.-Ing. Albrecht DiBdorf, Stadt. Obervermessungsrat

Vertreter des Vorsitzenden u. ehrenamtliche Gutachter:
Dipl.-Ing. Ludwig Hoffmann, Oberregierungsvermessungsrat
Dipl.-Ing. Franz MeiB3, Ltd. Stadt. Vermessungsdirektor a. D.
Dipl.-Ing. Thomas Merten, Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter:

Dipl.-Ing. Wolfgang Buntenbach, Architekt

Dipl.-Ing. Roman Dobroschke, Architekt

Ursula Hennig, Kauffrau der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft
Willi Hentges, Architekt

Dipl.-Ing. Horst Herrmann, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur”)
Dipl.-Ing. Peter Kneip, Architekt

Hans Krings, Immobilienkaufmann

Dipl.-Ing. Manfred Kdnig, Architekt

Dipl.-Kfm. Marco Miiller, Immobilienkaufmann

Detlev Szczukowski, Immobilienékonom(ebs)

Ehrenamtlicher Gutachter des Finanzamtes
Karlheinz Breuer, Steueroberinspektor

Stv. ehrenamtlicher Gutachter des Finanzamtes
Dipl.-Finanzwirt Horst Muth, Steueramtmann

Fir ihre Arbeit bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Geschéftsstelle, die bei der Ge-
bietskdrperschaft einzurichten ist, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde. So wurde
flr den Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Leverkusen eine Geschéftsstelle bei der
Stadtverwaltung Leverkusen eingerichtet.

Y Von der IHK zu KéIn &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Mieten und Pachten.
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4, Grundstiucksmarkt des Jahres 2004

4.1 Angaben zur Genauigkeit (Standardabweichung)

Die in diesem Bericht errechneten Durchschnittspreise bzw. Mittelwerte sind mit "statistischen
Unsicherheiten" behaftet. Zur Abschatzung dieser Unsicherheiten wird als KenngréBe jeweils die
Standardabweichung angegeben. Diese ist ein Maf3 flr die Streuung der Einzelpreise (Einzelwerte) um
den Durchschnittspreis (Mittelwert). Etwa 68% aller Einzelpreise liegen innerhalb der Spanne
Durchschnittspreis (M) * einfache Standardabweichung (s) und ca. 95% innerhalb der Spanne Mittelwert
* zweifache Standardabweichung (siehe Abbildung).

-2s -s M s 2s
¢« 68%—p
- 9%5% ————»
Abb. 2: Angaben zur Genauigkeit (Standardabweichung)
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4.2 Anzahl der Kaufvertrage und Kauffalle; Umsatzvolumen

Im Jahr 2004 wurden dem Gutachterausschuss insgesamt 1121 Vertrage mit 1236 Kaufféllen Gbersandt.
Die Zahl der Kauffalle beriicksichtigt, dass in einem Vertrag mehrere Objekte enthalten sein kénnen. Mit
Ausnahme der Grafik auf dieser Seite wird im restlichen Teil des Marktberichtes die Zahl der Kauffalle
angegeben, da diese Zahl wesentlich informativer ist.

Das Umsatzvolumen betrug rd. 216 Millionen € (Vorjahr: 494 Millionen €).

Im Verhaltnis zum Jahr 2003 sind die Zahl der Vertrdge um rd. 20%, die Zahl der Kauffalle mit rd. 30%
und der Geldumsatz mit rd. 55% dagegen stark gefallen. Das hohe Umsatzvolumen und die hohe Zahl
von Kauffallen in den Jahren 2002 und 2003 liegt darin begriindet, dass in diesen Jahren mehrere
Immobilientbertragungen zwischen Wohnungsbaugesellschaften stattgefunden haben, in denen
insbesondere Mehrfamilienhduser verduBert worden sind.

Die nachstehenden Grafiken zeigen die Entwicklung der Vertragseingéange, die Zahl der Kauffélle und
das Umsatzvolumen in € gegliedert nach Teilméarkten, seit 2000 auf. Zu beachten ist, dass unter
"unbebauten Grundsticken" auch Arrondierungsflachen, StraBen- und Gartenland, Bauerwartungs- und
Rohbauland sowie land- und forstwirtschaftliche Flachen registriert sind.

Zahl der eingegangenen Vertrage 2000 - 2004
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Abb. 3: Zahl der eingegangenen Vertrage 2000 - 2004
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Zahl der Kauffalle 2000 — 2004
1.766

1800

1.554

1600

1.347 1.387
1400

1.236

400 37%

37%

40%
1200 636
597 41%
1000/ :
800 ]
% 658 820
600’ & - o19 :
Vi £ 40% 47% 5 458
/

200
i 20%
0
2002 2003 2004
unbebaute bebaute Wohnungs-
Grundstiicke Grundstiicke u. Teileigentum
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Umsatzvolumen der Jahre 2000 — 2004 in €
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1. Bauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhduser 117 9,5
5 Bauflachen fir Geschosswohnungsbau und gemischt genutzte 14 11
Bauten ’
3. Gewerbebauland 5 0,4
4, Bauerwartungs- und Rohbauland 8 0,6
5. Land- und Forstwirtschaft, Gartenland 28 2,3
6. Sonstige unbebaute Flachen 71 57
7. Erbbaurechtsbestellungen 0 0,0
8. Ein- und Zweifamilienhauser 373 30,2
9. Mehrfamilienhauser und gemischt genutzte Gebaude 50 4,0
10. Gewerbe- und Industriegebaude 18 1,5
11. Sonstige bebaute Objekte 17 1,4
12. Wohnungs- und Teileigentum 535 43,3
Summe 1.236 100,0

Tab. 1: Verteilung der Kauffille 2004 nach Teilmarkten

Mehrfamilienhduser und Gewerbe / Industrie

gemischt genutzte Gebaude

i
)

-«
:+*
!
ik
2

i
e
W

2
ek
4

2t

bebaute Grundstiicke

S
o
gt

o

5
o
o

A

]

Ein- und Zweifamilienhduser

Sonstige unbebaute Flachen
Land- und Forstwirtschaft, Gartenland
Bauerwartungs- u. Rohbauland

Gewerbebauland

unbebaute Grundstiicke |

Abb. 6: Verteilung der Kauffalle 2004 nach Teilméarkten

Sonstige bebaute Objekte

Wohnungs- und
Teileigentum

Bauflachen Ein- und Zweifamilienhduser

Bauflachen Geschosswohnungsbau
und gemischt genutzte Bauten
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Verteilung der Kauffalle nach Monaten 2002 - 2004

Anzahl der Kauffalle
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Jan [ Feb | Mar | Apr | Mai | Jun Jul [ Aug | Sep | Okt | Nov | Dez
E2002| 166 | 103 | 107 80 112 | 128 | 110 89 106 | 119 | 156 | 313
E2003| 88 120 83 113 90 103 | 165 | 123 | 119 | 145 | 144 | 226
E2004| 54 60 87 95 92 126 | 134 70 100 | 113 | 145 | 140

Abb. 7: Verteilung der Kauffille nach Monaten 2002 - 2004

Aufteilung der Kauffalle 2004 nach Marktteilnehmern

100%-/
7%
90%
80%-
70%
60%
50% 3 91%
40%1 [ 64%
30%
20% ‘
10%-
0% : it 5% i . i D0/, S .
Verkaufer Erwerber
& 6ffentliche Hand EA privat & Wohnungsbaugesellschaften/Bautrager

Abb. 8: Aufteilung der Kauffalle 2004 nach Marktteilnehmern

Gemessen an der Zahl der Kauffalle treten als Verkdufer und Kaufer in erster Linie Private und Woh-
nungsbaugesellschaften bzw. Bautrager auf. Die &éffentliche Hand ist als Grundstliicksmarktteilnehmer
von untergeordneter Bedeutung.

Da bei einigen Vertragen die vereinbarten Kaufpreise durch ungewdéhnliche oder persdnliche Ver-
héltnisse (Erbauseinandersetzung, Schenkung) beeinflusst waren, wurden diese Vertrage nicht in die
weitere Auswertung Ubernommen. Ebenfalls wurden solche Kaufvertrage nicht weiter berticksichtigt, in
denen mehrere oder verschiedene Objekte Kaufgegenstand waren und eine eindeutige Zuordnung nicht
erfolgen konnte.
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5.

Unbebaute Grundstiicke

In der Gesamtschau der Jahre 2000 bis 2004 stellen sich die Umsatzzahlen fiir den Teilmarkt der
unbebauten Grundstiicke wie folgt dar:

Geldumsatz in €

€

B2000 |
14.000.000 E2001
12.000.000 82002 —
2003
10.000.000 2004 [ |
8.000.000
6.000.000
4.000.000
2.000.000 ; i
L9 23 202028 2 3 157 7 12 10 7 7 5 122 137137130117 1515 6 10 14 | Anzan
Land- und Bauerwartungs- Gewerbebauland Bauflachen Bauflachen Ge-
Forstwirtschaft, 9 Ein- und Zwei- schosswohnungsbau
und Rohbauland (ohne tertidrer Sektor) I .
Gartenland familienh&user u. gemischt
EB2000 614.341 775.988 2.733.484 8.312.635 4.406.804
[E2001 330.353 1.917.345 2.695.157 10.740.367 2.175.798
E2002 335.114 4.112.334 2.474.676 9.516.439 957.714
2003 328.124 4.610.061 12.930.798 10.096.039 1.844.034
[2004 490.869 253.611 669.583 8.084.291 2.848.847
Abb. 9: Geldumsatz unbebaute Grundstiicke in €
Flachenumsatz in m2
m2
140.000 E2000 —
@2001 |_|
120.000
B2002
100.0004 B2003
80.000 B2004
60.000
40.000
20.000 ;
0 9 20 20 5 7 7 12 10 7 7 5 122 137137130117 15 15 6 10 14/]Anzahl
Land- und Bauflachen Bauflachen Ge-
) Bauerwartungs- Gewerbebauland . .
Forstwirtschaft, Ein- und Zwei- schosswohnungsbau
und Rohbauland (ohne tertiarer Sektor) - N .
Gartenland familienhauser u. gemischt
BE2000 66.835 7.050 25.618 39.705 15.486
E12001 71.286 60.238 39.514 49.200 13.843
E2002 73.558 70.474 29.873 50.731 4.232
B2003 77.024 35.593 132.343 49.272 7.159
E2004 120.828 3.428 6.739 47.043 16.152

Abb. 10: Flachenumsatz unbebaute Grundstiicke in m?



14 Grundsticksmarktbericht Leverkusen 2005

5.1 Bauflachen fur Ein- und Zweifamilienhauser (Individueller Wohnungsbau)
(siehe auch Grafiken auf Seite 13)

cocodahrc s Anzahl o Flachenumsatz oo Geldumsatz

Kt Mg
2000 122 39.705 8.312.635
2001 137 49.200 10.740.367
2002 137 50.731 9.516.439
2003 130 49.272 10.096.039
2004 117 47.043 8.084.291

Tab. 2: Umsatz Bauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Gegenuber den Vorjahren wurde im Jahr 2004 ein Umsatzriickgang verzeichnet.

Die Preise fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sind aber weiter leicht gestiegen. Im Vergleich
zum vergangenen Jahr wurde ein Preisanstieg von rd. 1,5% ermittelt (vgl. dazu Bodenpreisindexreihe
Seite 38).

Néahere Erklarungen zu den Bodenrichtwerten sind im Kapitel 8 (Bodenrichtwerte) dieses Berichtes zu
finden. Die Bodenrichtwerte tragen wesentlich zur Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt bei.

5.2 Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau und gemischt genutzte

Bauten
(siehe auch Grafiken auf Seite 13)

cocdahne s Anzahd - Flachenumsatz o Geldumsatz

K g
2000 15 15.486 4.406.804
2001 15 13.843 2.175.798
2002 6 4.232 957.714
2003 10 7.159 1.844.034
2004 14 16.152 2.848.847

Tab. 3: Umsatz Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau u. gemischt genutzte Bauten

Trotz eines deutlichen Umsatzanstieges, ist der Marktanteil der Bauflachen fir den Geschoss-
wohnungsbau und gemischt genutzte Bauten mit rd. 1% unbedeutend.

Eine Preisentwicklung fir die Bauflachen fir den Geschosswohnungsbau und gemischt genutzte Bauten
konnte - wie schon in den Vorjahren - auch im Jahr 2004 nicht festgestellt werden.
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5.3 Gewerbliche Bauflachen
(siehe auch Grafiken auf Seite 13)

~Jahr oo Anzahl s Flachenumsatz - Geldumsatz
g

25.618 2.733.484

39.514 2.695.157

29.873 2.474.676

132.343 12.930.798

2004 5 6.739 669.583

1) ohne tertiarer Sektor
Tab. 4: Umsatz gewerbliche Bauflachen

Die Kaufpreise aus dem gesamten Stadtgebiet aus den Jahren 2002 bis 2004 lagen im Durchschnitt
bei 110 €/m? (15 Kauffélle; Standardabweichung: ¥10 €/m?, erschlieBungs- und kanalanschluss-
beitragsfrei sowie beitragsfrei bezliglich der Kostenerstattungsbeitrage nach § 135 a BauGB;
durchschnittliche GrundstlcksgréBe 1.000 m2 - 3.000 m?).

In den Vorjahren lagen die Preise fir von der Stadt bzw. der WFL verduBerte Gewerbegrundstiicke zum
Teil deutlich unter dem Durchschnittswert der Verkaufe privat/privat. Die Kauffalle aus den Jahren 2003
und 2004 erreichten dagegen das Preisniveau der Preise privat/privat.

Gewerblich nutzbare Grundstiicke in Handelslagen (tertiarer Sektor) wurden in den letzten Jahren
deutlich Gber ,normalen” Kaufpreisen fir Gewerbebauland gehandelt. Die Preise dafiir bewegten sich in
den Jahren 2002 und 2003 je nach Lage zwischen 190 €/m? und 340 €/m2. Aus dem Jahr 2004 liegen
keine Kauffalle fir derartige Flachen vor.
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5.4 Flachen fir die Land- und Forstwirtschaft, Gartenland

Geldumsatz in €

€

2000
1.000.000 2001
el 1 naee
el B2
700.0004 - 2002
600.0004 00
500.0004
400.0004
300.0004
200.0004
100.000 ey e
0 9 7 3 2 7 4 5 6 8 8 9 13 |Anzahl |
Landwirtschaftliche Flachen Forstwirtschaftliche Flachen Gartenland
E2000 208.957 6.985 985.605
[B2001 83.093 37.580 194.838
E2002 99.680 43.775 87.955
B82003 115.810 18.518 192.301
B2004 197.360 56.001 226.308
Abb. 11: Geldumsatz land- und forstwirtschaftliche Flichen sowie Gartenland in €
Flachenumsatz in m?
m2
2000
70.000+
E2001
60.000+ E2002
50.000- 2003
E2004
40.0004
30.000
20.0004
10.000 : : :
0 7 3 4 7 > 7 4 5 6 8 8 8 9 13 ,Anzhl
Landwirtschaftliche Flachen Forstwirtschaftliche Flachen Gartenland
B22000 32.826 1.311 32.698
E2001 30.258 33.501 5.627
B2002 32.869 25.152 2.994
B2003 53.559 14.322 8.331
B£2004 67.872 45.330 5.796

Abb. 12: Flachenumsatz land- und forstwirtschaftliche Flachen sowie Gartenland in m?

Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffalle wurden fiir die folgenden Auswertungen jeweils die
Kaufpreise aus den Jahren 2000 - 2004 herangezogen. In diesem Zeitraum ist das Preisniveau fir land-
und forstwirtschaftliche Flachen sowie Gartenland nahezu unverandert geblieben.
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Kaufpreise fir forstwirtschaftlich genutzte Flachen (2000 - 2004)

Stadtgebiet 1,70 +0,80 19

Tab. 5: Kaufpreise fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei dem o. g. Durchschnittspreis ist neben dem Bodenanteil auch der Preisanteil fir den Aufwuchs mit
enthalten. Die verschiedenen preisbildenden Faktoren, wie die Lage, die Topografie, die ErschlieBung
und der Zustand des Holzbestandes sind bei der Ermittlung des Durchschnittspreises au3er Betracht
geblieben.

Kaufpreise fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen (2000 - 2004)

Standardabweichung in

. : . .
Bereich Durchschnittspreis in €/m €Im?

Acker, Griinland

Acker Griinland .
insgesamt

Acker, Griinland

Stadtgebiet 3,60 (11) 3,50 (17) 3,50 (28) +0,70

() Anzahl der Félle

Tab. 6: Kaufpreise fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen

Auf eine Untergliederung des Stadtgebietes wurde wegen der geringen Anzahl von Kaufpreisen sowie
deren Streuung verzichtet.

Ebenso wurden die grundstlicksspezifischen, preisbildenden Faktoren, wie ErschlieBung, Lage,

Bodenqualitat, Grundstiicksstruktur und gesetzliche Nutzungseinschréankungen bei der Ermittlung der
Durchschnittspreise nicht bertcksichtigt.

Kaufpreise fiir besondere Flachen fiir die Land- und Forstwirtschaft (2000 - 2004)

Stadtgebiet 7,60 +1,00 13

Tab. 7: Kaufpreise fiir besondere Flachen fiir die Land- und Forstwirtschaft

Diese Flachen, die auch als beglinstigtes Agrarland bezeichnet werden, sind land- und forstwirtschaftli-
che Flachen ohne Bauerwartung, die sich infolge besonderer Gegebenheiten, insbesondere ihrer
landschaftlichen und verkehrlichen Lage auch zur auB3erland- oder auBerforstwirtschaftlichen Nutzung (z.
B. Pferdehaltung, Nutzung zu Freizeitzwecken) eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine
dahingehende Nachfrage besteht.



18 Grundsticksmarktbericht Leverkusen 2005

Kaufpreise fiir nicht hausnahes Gartenland (2000 - 2004)

Stadtgebiet 17,80 +5,40 19

Tab. 8: Kaufpreise fiir nicht hausnahes Gartenland

Die o. g. Preise beziehen sich auf Uberwiegend zu Freizeitzwecken genutzte Flachen, die deutliche
Lagevorteile gegentber den "Besonderen Flachen fur die Landwirtschaft" besitzen.

Bezliglich der Preise fir hausnahes Gartenland wird auf die Auswertung der unselbststandigen
Teilflachen verwiesen (Kapitel 5.6 Seite 20 Fall 1 c).

5.5 Bauerwartungs- und Rohbauland

Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung
in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen, werden als Bauerwartungsland definiert. Diese
Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennut-
zungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stédtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

Als Rohbauland bezeichnet man Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder GrofBe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

In der nachfolgenden Tabelle sind Bauerwartungs- und Rohbaulandflaéchen fir die verschiedenen
Grundstlcksqualitaten (Wohnbau, Gewerbe) zusammengefasst (siehe auch Grafiken auf Seite 13).

cocodahr s Anzahl o Flachenumsatz oo Geldumsatz
I KA Mg
2000 2 7.050 775.988
2001 3 60.238 1.917.345
2002 15 70.474 4.112.334
2003 7 35.593 4.610.061
2004 7 3.428 253.611

Tab. 9:Umsatz Bauerwartungs- und Rohbauland

Die Preisspanne fir Bauerwartungsland und Rohbauland ist sehr grof3. Dies hangt mit dem z. T. hohen
Risiko zusammen, das mit dem Erwerb dieser Flachen verbunden ist.

Beim Bauerwartungsland sind Anhaltspunkte fiir eine Bebauungsmaéglichkeit gegeben. Es steht jedoch
nicht fest, was wann gebaut werden kann.

Beim Rohbauland ist zwar die Bebaubarkeit der Fldche gesichert, eventuell ist sogar schon die Art der
Bebauung bekannt, aber die Zeitdauer bis zum Baubeginn ist eine noch unbekannte GréiRe.

In der Grundstiicksbewertung wird der Preis flr derartige Flachen haufig in Abh&ngigkeit vom
Baulandwert und dem jeweiligen Entwicklungszustand dargestellt.
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In Leverkusen liegen aus den Jahren 1993 — 2004 Vergleichspreise der Qualitdt Wohnbauflache fir die
folgenden Entwicklungszustande vor:

-Baulandpreises -
Baverwar- | Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt 15% - 25% 1
tungsland
Bauerwar- Aufstellung Bebauungsplan beschlossen 20% - 50% 9
tungsland
Bebauungsplanentwurf hat ausgelegen, Trager
Rohbauland offentlicher Belange wurden beteiligt (je nach 35% - 60% 8

geschatzter Dauer bis zur Rechtskraft und Grad der
ErschlieBungsgewissheit)

innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Rohbauland Ortsteile gelegen (nach §34 BauGB bebaubar, 40% - 80% 16
ErschlieBung nicht gesichert)

Bebauungsplan rechtskraftig (ErschlieBung noch
Rohbauland nicht gesichert; evtl. noch Bodenordnung 50% - 90% 43
erforderlich)

Tab. 10: Preise fiir Bauerwartungs- und Rohbauland

Diese, zum Teil nur aus einer geringen Anzahl von Kaufpreisen ermittelten Werte, stimmen
gréBenordnungsmanig mit den in der Fachliteratur angegebenen Werten (iberein.
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5.6

Unselbststandige Teilflachen

Die aus den Jahren 2000 - 2004 vorliegenden Vergleichspreise fir unselbststédndige Teilflachen wie
Arrondierungen, StraBenland, Rickibertragungen von StraBenland kdnnen in die folgenden Gruppen

eing

eteilt werden:

Art der unselbststandigen
Teilflache

Anzahl

Durchschnittspreis in %
des Baulandwertes
(Standardabweichung)

Beispiel

a) Baurechtlich notwendige 7 93 %
Flachen bzw. Flachen zur (£ 24 %) o
baulichen Erweiterung :Z‘g; |:|; +
b) seitlich gelegene Flachen 14 46 %
bzw. andere, als Stellplatz (£ 15 %)
geeignete Flachen
¢) Garten- und Hinterland 24 27 %
(£ 8 %)

(hausnahes Gartenland)

}
N\

Gl
[]

Flachen, die die Bebaubar-
keit eines Grundstlickes
ermdglichen oder wesentlich
verbessern

StraBe

w

zu bebauten Grundstiicken

1) Da aus den Jahren 2000-
2004 zu wenig auswertbare
Kauffélle vorlagen, wurden
hier auch Vertrage aus den

9%
(£5 %)

Vorjahren herangezogen
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" Durchschnittspreis in %
Art der unselbststandigen I
Teilflache 9 Anzahl des Baulandwertes Beispiel
(Standardabweichung)
4:StraBenlanderwerl
a) Flachen, die zur Verbrei- 21 29% '
terung einer bestehenden (£5 %) i )
StraBe bendtigt werden ] |:|
(geringer Eingriff) el
Q:
LHE
@
b) nachtraglicher Erwerb einer 22 12 %
bereits als Stra3e genutzten (£3 %)
Flache
5. Stiabentanardokbeitiagungen oo
a) unmalbgebliche Teilflachen 10 10 %
bei bereits ausreichendem (£3 %)
Vorgarten
b) gréBere Teilflachen bei 10" 35 %
bereits ausreichendem (£ 8 %)
Vorgarten
6: Priviate ErsChlI@BUNGSHACREI -+ 11+ 1l
Flachen, durch die eine Er- 3 47
schlieBung bzw. eine 9 N 177/‘;
bessere ErschlieBung ( %)
geschaffen wird
1) Da aus den Jahren 2000-
2004 zu wenig auswertbare
Kauffélle vorlagen, wurden hier
auch Vertrage aus den
Vorjahren herangezogen

Tab. 11: Preise fiir unselbststindige Teilflichen
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6.

Geldumsatz in €

Bebaute Grundstiicke

€
250.000.000
200.000.000
150.000.000
100.000.000
50.000.000 R i A
37 387 450 446 356 60 44 136 288 35
0
Ein- und - . Gemischt genutzte .
Zweitamilisnhauser kehrfamilienhauser Gebiude Gewerbe [ Industrie
Bz000 85.002.330 19.460.025 2722 629 9.764.601
Bzo0 91.111.837 14.481.813 8.238.957 9.968.044
B2o02 107.644.961 159.516.811 10.909.009 14.050.958
BEz003 107.045.682 211.351.278 2592 576 14.034.307
B2004 85.639.769 14.710.500 7.016.000 7.229.192

Abb. 13: Geldumsatz bebaute Grundstiicke in €

Flachenumsatz in m2

Anzahl

m2
1.200.000
1.000.000
800.000
600.000—
400.000—
‘_4-"'+"'+:+"
200.000 A T &;%:}}Bﬁﬁéé:ﬁ +““"5’
357 387 450 446 356 60 44 136 288 35 9 19 12 3 16 15 19 17 16
0 H .
. Emf. und" Mehrfamilienhduser Gem|scht_.genutzte Gewerbe / Industrie
Zweifamilienhauser Gebaude
[E@2000 179.526 43.615 7.072 44.636
E2001 186.301 31.064 11.649 38.893
‘BZOOZ 195.448 553.289 9.568 39.710
‘m 2003 210.301 1.121.922 976 91.477
‘32004 146.520 32.271 12.848 29.935

Abb. 14: Flachenumsatz bebaute Grundstiicke in m?
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Haufigkeit der Kauffille von Ein- und Zweifamilienhdusern nach Preisgruppen

Anzahl
180

160
140+
120
100
80
60
40
20 ‘
04

bis 100.000 €

bis 150.000 €

bis 200.000 €

bis 250.000 €

bis 300.000 €

Gber 300.000 €

E2000

19

23

54

99

105

55

832001

15

26

69

132

98

47

B2002

24

19

66

142

139

60

22003

9

26

62

175

112

62

13

66

121

71

67

2004 18

Abb. 15: Haufigkeit der Kauffélle von Ein- und Zweifamilienhdusern nach Preisgruppen

Die Fallzahlen in den Preisgruppen ,bis 250.000 € und ,, bis 300.000 €" sind deutlich gesunken. In den
Ubrigen Preisgruppen sind dagegen nur geringe Unterschiede gegentiber dem Vorjahr zu verzeichnen.
Es ist allerdings zu beriicksichtigen, dass im Jahr 2004 insgesamt deutlich weniger Ein- und
Zweifamilienh&user verkauft worden sind, als in den beiden Vorjahren.

Damit die Kaufvertrdge Uber Einfamilienhduser ausgewertet werden konnten, wurden die Erwerber
teilweise um ergadnzende Angaben gebeten. Diese Angaben liegen in 189 Fallen vor. Das entspricht
einem Anteil von 53 % an den Kaufféallen.

In der Tabelle auf der folgenden Seite ist die Spannweite der Kaufpreise (niedrigster Kaufpreis bis
héchster Kaufpreis) sowie die Spannweite der Grundstlicksflachen (kleinste Grundstlcksflache bis groBte
Grundstiicksflache) fir die im Jahr 2004 auswertbaren Kauffélle angegeben, soweit die entsprechenden
Angaben vorliegen.

Die Streuung der Kaufpreise ergibt sich aufgrund der unterschiedlichen Wohnlage, der
GrundstlcksgroBe, der Wohnflache, der Ausstattung und des Zustandes der Hauser.
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Spannweite der Kaufpreise in € aus den im Jahr 2004 auswertbaren Kauffillen

Anzahl der Kauffalle

Tab. 12: Spannweite der Kaufpreise in € fiir Ein- und Zweifamilienhauser

s OIS L Proistehiender b g avesinen ™ 17 Raihanhiiser -1
Baujahr o Eitamilienhauser.
p03/2000 200.000 - 401.000 198.000 - 326.000
Neubau (175 m2 - 579 m?) (133 m2 - 370 m?)
66 56
280.000 - 650.000 230.000 - 270.000 205.000 - 300.000
1990 - 2002 (269 m2 - 677 m2) (192 m2 - 334 m?) (145 m2 - 274 m?)
4 4 4
470.000 - 650.000 210.000 - 252.000 180.000 - 228.000
1980 - 1989 (633 m2 - 2379 m?) (252 m2 - 755 m?) (149 m2 - 218 m?)
3 5 5
173.000 - 380.000
1970 - 1979 (213 m2 - 795 m2)
3
135.000 - 335.000 150.000 - 315.000 166.000 - 255.000
1960 - 1969 (381 m2 - 1588 m?) (270 m2 - 496 m?) (159 m2 - 305 m?)
11 4 6
200.000 - 530.000 175.000 - 253.000 175.000 - 185.000
1950 - 1959 (617 m2- 1109 m?) (386 m2 - 1302 m?) (202 m2 - 203 m?)
6 7 2
Spannweite der Kaufpreise in €
Legende (Spannweite der Grundstiicksflachen)
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6.1.1 Vergleichspreise fiir neue Einfamilienhauser (Neubauten)

Die Gesamtpreise fur neu errichtete Doppelhaushalften lagen mit durchschnittlich 1,5 % geringfiigig unter
den Preisen des Vorjahres, wahrend fir Reihenh&user mit durchschnittlich 7,5% deutlich weniger als im
Vorjahr gezahlt wurde. Fir freistehende Einfamilienhduser konnte aufgrund fehlender Daten keine
Preisentwicklung ermittelt werden.

Die Kaufpreise fur Doppelhaushélften und Reihenh&duser aus dem Jahr 2004 wurden getrennt mit Hilfe
mathematisch-statistischer Methoden untersucht.

Far die Doppelhaushélften und Reihenendhauser lagen insgesamt 17 geeignete Kauffalle mit

Wohnflachen von 120 m2 bis 175 m2
Grundstiicksflachen von 175 m2 bis 579 m2
Kaufpreisen von 240.000 € bis 329.000 €

vor. Fir die Reihenmittelhduser lagen insgesamt 19 geeignete Kauffalle mit

Wohnflachen von 122 m2 bis 148 m?
Grundstiicksflachen von 137 m2 bis 209 m2
Kaufpreisen von 222.000 € bis 274.000 €

vor. Die Preise hangen maBgeblich von der jeweiligen Wohnfldche des Hauses ab.

Die folgenden Durchschnittspreise verstehen sich chne Eigenleistungen, mit Unterkellerung, AuBen-
anlagen entsprechend der Ortslblichkeit und einschlieBlich Garage oder Carport.

Die ermittelten Durchschnittspreise sind auf + 5.000 € gerundet.

DOEZ?AZ?:?Z?:EE:;M Reihenmittelhduser
GrundstiicksgroBe: @ 260 m? GrundstlicksgroBe: @ 160 m2
Bodenwertanteil: @ 26% Bodenwertanteil: & 24%
Wohnfl. in m? |Preis €/m? Wfl. [Durchschnittspreis |Preis €/m? Wfl. [Durchschnittspreis
120 2.125 255.000 1.810 215.000
130 2.060 270.000 1.755 230.000
140 2.000 280.000 1.700 240.000
150 1.935 290.000
160 1.870 300.000 - -
170 1.805 305.000 - -
durchschnittliche Standardabweichung
+ 115 €/m? WAl + 160 €/m? WHl.
17 Kaufpreise 19 Kaufpreise

Tab. 13: Durchschnittspreise fiir neue Doppelhaushilften und Reihenhauser



26 Grundsticksmarktbericht Leverkusen 2005

6.1.2 Vergleichspreise fiir gebrauchte Einfamilienhauser (Wiederverkaufe)

Die Kaufvertrdge von Einfamilienhdusern wurden getrennt nach Reihenhausern, Doppelhaushélften,
freistehenden Einfamilienh&usern bis 140 m2 Wohnflache und freistehenden Einfamilienhdusern ab 160
m2 Wohnflachen mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden beziiglich der Abh&ngigkeit der
Kaufpreise von der Wohnflache, der Grundstiicksflache, dem Kaufdatum, den Normalherstellungskosten
(Basis 1913) und dem Baujahr untersucht. Bei modernisierten Altbauten wurde nicht das Baujahr des
Gebaudes, sondern ein fiktives Baujahr, das vom Grad sowie dem Zeitpunkt der Modernisierung
abhangig ist, angesetzt. Das Preisniveau in der Waldsiedlung liegt in der Regel (iber dem Preisniveau im
brigen Stadtgebiet. Deshalb wurden die Kauffélle aus der Waldsiedlung nicht ber{icksichtigt.

6.1.2.1 Mittlere Preise fir gebrauchte Reihenhauser (inkl. Reihenendhauser)

Die im folgenden ermittelten Vergleichspreise beruhen auf Auswertungen aus dem Jahr 2004.
Es lagen 80 auswertbare Kauffalle mit

Kaufdaten von Anfang 1996 bis Anfang 2004
Wohnflachen von 57 m2 bis 180 m?
Grundstiicksflachen von 130 m? bis 624 m?
Baujahren von 1951 bis 1996
Normalherstellungskosten von 21 M/m3 bis 30 M/m3
Kaufpreisen von 105.000 € bis 315.000 €

Unterkellerung, 1 Garage und AuBenanlagen entsprechend der Ortsiiblichkeit

vor. Kauffélle aus der Waldsiedlung wurden dabei nicht berlicksichtigt (siehe Kap. 6.1.2). Zu den
Merkmalen der Ausstattung fir die Bestimmung der Normalherstellungskosten siehe Seite 43.
Die durchschnittlichen Preise wurden fiir den Stichtag 01.01.04 ermittelt.

Bezogen auf den Stichtag 01.01.04 wurden in Abhangigkeit vom Baujahr des Gebaudes, der Wohnflache
und den Normalherstellungskosten (NHK 1913) inkl. 200 m?2 Grundstiicksflache bei einem
Bodenrichtwertniveau von ca. 280 €/m2 die folgenden durchschnittlichen Preise ermittelt:

Lipreis:ii: S iipreis

160.000 170.00
175.000 1.750 | 195.000
195.000 1.950 | 215.000
165.000 1.650 | 175.000
180.000 1.800 | 200.000
200.000 2.000 | 220.000
165.000 1.650 | 180.000

185.000 1.320 -
210.000 1.500 -
235.000 1.680 -
190.000 1.355 -
215.000 1.535 -
240.000 1.715 -
195.000 1.395 | 205.000 1.280
185.000 1.850 | 205.000 220.000 1.570 | 235.000 1.470
205.000 2.050 | 225.000 245.000 1.750 | 270.000 1.690
190.000 1.900 | 210.000 1.750 | 225.000 1.605 | 245.000 1.530
210.000 2.100 | 230.000 1.915 | 255.000 1.820 | 275.000 1.720
195.000 1.950 | 210.000 1.750 | 230.000 1.645 | 245.000 1.530
1995 27 215.000 2.150 | 235.000 1.960 | 255.000 1.820 | 280.000 1.750
durchschnittliche Standardabweichung: + 13.000 €

D Bei modernisierten Altbauten ist nicht das tatséchliche Baujahr des Gebédudes anzusetzen, sondern ein
fiktives Baujahr, das vom Grad sowie dem Zeitpunkt der Modernisierung abhingig ist.

? zu den Merkmalen zur Bestimmung der Normalherstellungskosten sieche Seite 43
Tab. 14: Durchschnittspreise fiir gebrauchte Reihenhauser
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Bei Abweichungen in der GrdoBe des Grundstiicks ergaben sich in Abhangigkeit von der
Grundstlcksflache die nachfolgend aufgelisteten durchschnittlichen Zu- bzw. Abschlage:

Grundstiicksflache

Zu-/Abschlage

150 m? — 7.000 €

200 m2 + 0€

250 m2 + 7.000 €

300 m2 + 14.000 €

400 m2 +27.000 € beschrankt auf Reihenend-
500 m? +41.000 € hausgrundstiicke

Beispiel: Zum Stichtag 01.01.04 wéare danach fir ein 1970 erbautes Reihenhaus mit 120 m?
Wohnflache und Normalherstellungskosten von 25 M/m3 ohne wesentliche Rlcksténde bei
der Instandhaltung und Modernisierung oder andere Méngel oder Rechte am Grundsttick, die
einen Abschlag rechtfertigen, auf einem Grundstiick von 250 m2 (Richtwertniveau etwa
280 €/m2 mit zweckmaBigem Grundstlickszuschnitt ein Kaufpreis von Uberschlagig ca.

200.000 € + 7.000 € = 207.000 €

erzielt worden.

6.1.2.2 Mittlere Preise fiir gebrauchte Doppelhaushalften

Die im folgenden ermittelten Vergleichspreise beruhen auf Auswertungen aus dem Jahr 2004.

Es lagen 82 auswertbare Kauffalle mit

Kaufdaten

Wohnflachen
Grundstiicksflachen

Baujahren
Normalherstellungskosten 1913
Kaufpreisen

von Anfang 1996

von 80 m2
von 180 m2
von 1933

von 19 M/m3
von 141.000 €

bis
bis
bis
bis
bis
bis

Anfang 2004
155 m2

800 m?
1997

30 M/m3
297.000 €

Unterkellerung, 1 Garage und AuBBenanlagen entsprechend der Ortsliblichkeit

vor. Kauffélle aus der Waldsiedlung wurden dabei nicht berlcksichtigt (siehe Kap. 6.1.2). Zu den
Merkmalen der Ausstattung fir die Bestimmung der Normalherstellungskosten siehe Seite 43.
Die durchschnittlichen Preise wurden fiir den Stichtag 01.01.04 ermittelt;

Bezogen auf den Stichtag 01.01.04 wurden in Abhangigkeit vom Baujahr des Gebaudes, der Wohnflache
und den Normalherstellungskosten (NHK 1913) inkl. 480 m2 Grundstlcksflache bei einem
Richtwertniveau von ca. 240 €/m? die folgenden durchschnittlichen Preise ermittelt:
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Durchschnittliche Kaufpreise in € inkl. 480 m? Grundstiicksflache
(Bodenrichtwertniveau: 240 €/m?)

Wohnflache 80 m? 100 m? 120 m? 140 m?

Baujahr” NHK1913? GS?Z.': I €/:1r2e\|;ﬂ. Gz?:;:t- €/:1r2e\|13ﬂ. G:f::: | €/:12e\II:fI. G:f:;‘ I €I:1I;e\ll\7fl.

1935 21 160.000 2.000 | 170.000 1.700 | 175.000 1.460

1935 23 175.000 2.190 | 190.000 1.900 | 200.000 1.665

1935 25 195.000 2.440 | 205.000 2.050 | 220.000 1.835

1940 21 165.000 2.065 | 170.000 1.700 | 175.000 1.460

1940 23 180.000 2.250 | 190.000 1.900 | 200.000 1.665

1940 25 195.000 2.440 | 210.000 2.100 | 225.000 1.875 -

1950 21 165.000 2.065 | 175.000 1.750 | 180.000 1.500 185.000 1.320

1950 23 180.000 2.250 | 190.000 1.900 | 205.000 1.710 215.000 1.535

1950 25 195.000 2.440 | 210.000 2.100 | 225.000 1.875 245.000 1.750

1960 21 - - -

1960 23 185.000 2.315 | 195.000 1.950 | 205.000 1.710 220.000 1.570

1960 25 200.000 2.500 | 215.000 2.150 | 230.000 1.915 245.000 1.750

1970 21 - -

1970 23 200.000 2.000 | 210.000 1.750 220.000 1.570

1970 25 220.000 2.200 | 235.000 1.960 250.000 1.785

1970 27 240.000 2.400 | 260.000 2.165 280.000 2.000

1980 21 -

1980 23 - -

1980 25 220.000 2.200 | 240.000 2.000 255.000 1.820

1980 27 245.000 2.450 | 265.000 2.210 285.000 2.035

1990 21 -

1990 23 - -

1990 25 225.000 2.250 | 245.000 2.450 260.000 2.600

1990 27 250.000 2.500 | 270.000 2.700 290.000 2.900

1995 21 -

1995 23 - -

1995 25 230.000 2.300 | 245.000 2.040 265.000 1.895

1995 27 250.000 2.500 | 270.000 2.250 295.000 2.105

durchschnittliche Standardabweichung: + 16.000 €

Y Bei modernisierten Altbauten ist nicht das tatséichliche Baujahr des Gebdudes anzusetzen, sondern ein
fiktives Baujahr, das vom Grad sowie dem Zeitpunkt der Modernisierung abhingig ist.

% zu den Merkmalen zur Bestimmung der Normalherstellungskosten siehe Seite 43

Tab. 15: Durchschnittspreise fiir gebrauchte Doppelhaushélften

Bei Abweichungen in der GroBe des Grundstiicks ergaben sich in Abhangigkeit von der
Grundstlcksflache die nachfolgend aufgelisteten durchschnittlichen Zu- bzw. Abschlage:

Grundstticksflache

| Zu-/Abschlage

360 m2
480 m2
600 m2
700 m2

erzielt worden.

—-10.000 €

t0€

+10.000 €
+18.000 €

Beispiel: Zum Stichtag 01.01.04 ware danach flr eine 1950 erbaute Doppelhaushélfte mit 100 m?
Wohnflache und Normalherstellungskosten von 25 M/m? ohne wesentliche Riicksténde bei der
Instandhaltung und Modernisierung oder andere Méngel oder Rechte am Grundstiick, die einen
Abschlag rechtfertigen, auf einem Grundstiick von 600 m2 (Bodenrichtwertniveau etwa
240 €/m?) mit zweckmaBigem Grundstiickszuschnitt ein Kaufpreis von (berschlagig ca.

210.000 € + 10.000 € = 220.000 €
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6.1.2.3 Mittlere Preise fur gebrauchte freistehende Einfamilienhauser bis 140 m?
Wohnflache

Die im folgenden ermittelten Vergleichspreise beruhen auf Auswertungen aus dem Jahr 2004. Es lagen
47 auswertbare Kauffélle mit

Kaufdaten von Anfang 1996 bis Anfang 2004
Wohnflachen von 80 m2 bis 150 m2
Grundsticksflachen von 291 m2 bis 1002 m?2
Baujahren von 1930 bis 1993
Normalherstellungskosten 1913  von 19 M/m?3 bis 28 M/m3
Kaufpreisen von 135.000 € bis 383.000 €

Unterkellerung, 1 Garage und AuBenanlagen entsprechend der Ortsiiblichkeit

vor. Kauffalle aus der Waldsiedlung wurden dabei nicht berlicksichtigt (siehe Kap. 6.1.2). Zu den
Merkmalen der Ausstattung fiir die Bestimmung der Normalherstellungskosten siehe Seite 43. Die
durchschnittlichen Preise wurden fir den Stichtag 01.01.04 ermittelt.

Bezogen auf den Stichtag 01.01.04 wurden in Abhangigkeit vom Baujahr des Gebaudes, der Wohnflache
und den Normalherstellungskosten (NHK 1913) inkl. 750 m2 Grundstiicksflache bei einem
Bodenrichtwertniveau von ca. 230 €/m2 die folgenden durchschnittlichen Preise ermittelt:

Durchschnittliche Kaufpreise in € inkl. 750 m? Grundstiicksflache
(Bodenrichtwertniveau: 230 €/m?)

Wohnflache 100 m2 120 m? 140 m?

Baujahr”  NHK1913” Gif:i?- €/r:r=e\l/:ﬂ. G::::in:- elr:rze\ll:ﬂ. sz::: I €/r:r=e\|/3fl.

1930 21 200.000 2.000 210.000 1.750 -

1930 23 220.000 2.200 235.000 1.960

1930 25 - - -

1940 21 200.000 2.000 215.000 1.790 225.000 1.605

1940 23 220.000 2.200 235.000 1.960 255.000 1.820

1940 25 240.000 2.400 260.000 2.165 280.000 2.000

1950 21 205.000 2.050 215.000 1.790 230.000 1.645

1950 23 225.000 2.250 240.000 2.000 260.000 1.855

1950 25 245.000 2.450 265.000 2.210 290.000 2.070

1960 21 205.000 2.050 220.000 1.835 230.000 1.645

1960 23 230.000 2.300 245.000 2.040 265.000 1.895

1960 25 250.000 2.500 270.000 2.250 295.000 2.105

1970 21 - - -

1970 23 230.000 2.300 250.000 2.085 265.000 1.895

1970 25 255.000 2.550 275.000 2.290 300.000 2.145

1980 21 - -

1980 23 - - -

1980 25 260.000 2.600 280.000 2.335 305.000 2.180

1990 21 - -

1990 23 - - -

1990 25 265.000 2.650 285.000 2.375 310.000 2.215

durchschnittliche Standardabweichung: + 14.000 €

Y Bei modernisierten Altbauten ist nicht das tatséichliche Baujahr des Gebidudes anzusetzen, sondern ein
fiktives Baujahr, das vom Grad sowie dem Zeitpunkt der Modernisierung abhingig ist.

% zu den Merkmalen zur Bestimmung der Normalherstellungskosten siehe Seite 43
Tab. 16:  Durchschnittspreise fiir gebrauchte freist. Einfamilienhduser bis 140 m? Wohnflache
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Bei Abweichungen in der GrdoBe des Grundstiicks ergaben sich in Abhangigkeit von der
Grundstlcksflache die nachfolgend aufgelisteten durchschnittlichen Zu- bzw. Abschlage:

Grundstucksflache | Zu-/Abschlage
450 m2 —40.000 €
600 m? —20.000 €
750 m2 +0€

1000 m? +24.000 €

Beispiel: Zum Stichtag 01.01.04 ware danach fiir ein 1960 erbautes freistehendes Einfamilienhaus mit
120 m2 Wohnflache und Normalherstellungskosten von 25 M/m3 ohne wesentliche
Rucksténde bei der Instandhaltung und Modernisierung oder andere Mangel oder Rechte am
Grundstlck, die einen Abschlag rechtfertigen, auf einem Grundstick von 600 m?2
(Bodenrichtwertniveau etwa 230 €/m?2) mit zweckmaBigem Grundstlickszuschnitt ein
Kaufpreis von Uberschlagig ca.

270.000 € - 20.000 € = 250.000 €

erzielt worden.

6.1.2.4 Mittlere Preise fiir gebrauchte freistehende Einfamilienhduser ab 160 m?
Wohnflache

Die im folgenden ermittelten Vergleichspreise beruhen auf Auswertungen aus dem Jahr 2004.

In die Auswertung wurden 42 Kaufvertrdge mit

Kaufdaten von Anfang 1995 bis Anfang 2004
Wohnflachen von 155 m2 bis 270 mz
Grundsticksflachen von 416 m? bis 2.208 m2
Baujahren von 1952 bis 1982
Normalherstellungskosten 1913  von 23 M/m?3 bis 30 M/m3
Kaufpreisen von 253.000 € bis 624.000 €

Garagen und AuBBenanlagen entsprechend der Ortsliblichkeit

einbezogen; Kauffalle aus der Waldsiedlung wurden dabei nicht berlicksichtigt (siehe Kap. 6.1.2). Zu den
Merkmalen der Ausstattung flr die Bestimmung der Normalherstellungskosten siehe Seite 43. Die
durchschnittlichen Preise wurden fir den Stichtag 01.01.04 ermittelt.

Eine Abhangigkeit vom Baujahr des Gebaudes konnte bei den vorliegenden Kaufféllen nicht festgestellt
werden.

Bezogen auf den Stichtag 01.01.04 wurden in Abhangigkeit von der Wohnflache und den
Normalherstellungskosten (NHK 1913) inkl. 750 m? Grundstiicksflaiche und einem Bodenwert von
240 €/m? die folgenden durchschnittlichen Preise ermittelt:
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Durchschnittliche Kaufpreise in €
inkl. 750 m? Grundstiicksflache und einem Bodenwert von 240 €/m?

Wohnflache 160 m? 190 m? 220 m? 250 m?

I 2| Gesamt- Preis Gesamt- Preis Gesamt- Preis Gesamt- Preis
Baujahr  NHK 1913 preis  €m?Wfl. | preis  €m*Wfl.| preis  €m?Wf.| preis  €m?Wil.
1950 23 295.000 1.845 | 300.000 1.580 | 305.000 1.385 | 310.000 1.240
bis 25 335.000 2.095 | 350.000 1.840 | 365.000 1.660 | 375.000 1.500
1980 27 375.000 2.345 | 400.000 2.105 | 420.000 1.910 | 440.000 1.760

durchschnittliche Standardabweichung: + 30.000 €

Y Bei modernisierten Altbauten ist nicht das tatsichliche Baujahr des Gebdudes anzusetzen, sondern ein
fiktives Baujahr, das vom Grad sowie dem Zeitpunkt der Modernisierung abhéingig ist.

» zu den Merkmalen zur Bestimmung der Normalherstellungskosten siehe Seite 43
Tab. 17: Durchschnittspreise fiir gebrauchte freist. Einfamilienhduser ab 160 m?> Wohnflache

Bei Abweichungen in der GroRe des Grundstiicks und/oder dem Bodenwert in €/m? ergaben sich die
nachfolgend aufgelisteten durchschnittlichen Zu- bzw. Abschlage:

Grundstiicksflachel 55 e 650 m2 750 m2 850 m2  1000m2 1200 m?
Bodenwert
200 €/m? 67.000  -42.000  -25.000 -8.000 17.000 50.000
220 €/m? 59.000  -31.000  -13.000 6.000 34.000 70.000
240 €/m? 50.000  -20.000 0 20.000 50.000 91.000
260 €/m? -42.000 -9.000 13.000 34.000 67.000  111.000
280 €/m? -34.000 2.000 25.000 49.000 84.000  131.000

Beispiel: Zum Stichtag 01.01.04 wéare danach fir ein freistehendes Einfamilienhaus mit 190 m?
Wohnflache mit Normalherstellungskosten von 27 M/m3 ohne wesentliche Riickstande bei der
Instandhaltung und Modernisierung oder andere Mangel oder Rechte am Grundstick, die
einen Abschlag rechtfertigen, auf einem Grundstiick von 1000 m? und einem Bodenwert
220 €/m2 mit zweckmaBigem Grundstiickszuschnitt ein Kaufpreis von Uberschlagig ca.

400.000 € + 34.000 € = 434.000 €

erzielt worden.
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7. Wohnungseigentum

Geldumsatz in €

€
100.000.000+

80.000.0004

60.000.0004

(e e 2
LA
LR EPLETETELY
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b e ol
++++:+++++4

40.000.0004
20.000.0004
0 561 542 576 659 490 Anzahl
2000 2001 2002 2003 2004
@ 73.724.629 70.709.102 72.518.280 81.405.076 58.907.256

Abb. 16: Geldumsatz Eigentumswohnungen in €

Gegenliber dem Vorjahr ist der Umsatz deutlich gesunken

. Insgesamt ist der niedrigste Umsatz der

letzten 5 Jahre zu verzeichnen. Wie die Grafik unten zeigt, trifft dies sowohl auf den Ersterwerb (Neubau)
als auch auf den Zweiterwerb (Weiterverkauf) zu. Die Zahl der Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen ist dagegen etwas gestiegen.

Aufteilung der Eigentumswohnungen nach Ersterwerb, Zweiterwerb und Umwandlung

Anzahl
500+
4004
3004
2004
1001 e
0 : .
Ersterwerb Zweiterwerb Umwandlung
2000 159 316 86
2001 138 340 64
2002 168 366 42
2003 144 438 77
& 2004 91 293 106

Abb. 17: Aufteilung der Eigentumswohnungen nach Ersterwerb, Zweiterwerb und Umwandlung
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Haufigkeit der Kaufvertrage liber Eigentumswohnungen nach Preisgruppen

Anzahl
200+
150+
100+
50+
0
bis 50.000 € bis 100.000 € bis 150.000 € bis 200.000 € iber 200.000 €
E2000 30 160 170 137 64
E2001 34 151 156 156 45
82002 30 187 144 166 49
E2003 90 164 197 128 80
32004 35 168 148 85 54

Abb. 18: Haufigkeit der Kaufvertrage liber Eigentumswohnungen nach Preisgruppen

Bedingt durch die stark gesunkene Zahl der verkauften Eigentumswohnungen sind mit Ausnahme der
Fallgruppe ,bis 100.000 € die Fallzahlen in allen Preisgruppen gesunken.

Damit die Kaufvertréage Uber Eigentumswohnungen ausgewertet werden konnten, wurden die Erwerber
teilweise um erganzende Angaben gebeten. Die Angaben liegen in 212 Fallen vor, das entspricht einem
Anteil von 43 % an den Kauffallen.

Aufteilung der Kaufvertrage nach WohnungsgroBe
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Abb. 19: Aufteilung der Kaufvertrage von Eigentumswohnungen nach Wohnungsgrofe
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7.1 Durchschnittliche Kaufpreise fir Eigentumswohnungen

Die auswertbaren Kaufpreise fir Eigentumswohnungen wurden getrennt nach Erstverkdufen (Neubauten)
und Wiederverkaufen mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden ausgewertet.

Bei den Erstverkdufen wurden nur die Kauffalle aus dem Jahr 2004 berlicksichtigt, wéhrend bei den
Wiederverkdufen die Kauffalle der Jahre 1998 bis 2004 ab dem Baujahr 1960 in die Auswertung
einbezogen wurden. Da bei gréBeren Wohnanlagen (ab etwa 30 Wohneinheiten) die Preise fir
vermietete Wohnungen im Schnitt rd. 15% unter denen fiir nicht vermietete Wohnungen liegen, wurden in
die Auswertung nur nicht vermietete Wohnungen aus den gréBeren Wohnanlagen einbezogen.

Fir die Auswertung standen damit 53 Erstverkdufe und 573 Wiederverkdufe zur Verfligung.

Als signifikante Einflussfaktoren auf den Kaufpreis wurde bei den Wiederverkaufen das Baujahr, die
Wohnlage sowie die Anzahl der Wohneinheiten (bis 60; ab 60) ermittelt.
Fir die Erstverkaufe konnte lediglich die Wohnlage als signifikanter Einflussfaktor ermittelt werden.

Die durchschnittlichen Preise sowohl flir die Erstverkdufe (Neubauwohnungen) als auch flr
wiederverkaufte Eigentumswohnungen lagen in etwa auf dem Niveau des Vorjahres. In den groBen
Wohnanlagen sind die Preise im Durchschnitt um etwa 2,5 % gefallen.

Die umseitig aufgefiihrten Durchschnittspreise beinhalten keine Wertanteile fir Garagen und Kfz-
Stellplatze. Die Preise hierfur (einschl. Bodenanteil) betrugen bei den Erstverk&ufen (Neubauten) in den
Jahren 2003 und 2004 im Durchschnitt:

AR Prelsantedt
offener Kfz. Stellplatz 4.200 €
Carport 6.500 €
Garage 11.800 €
Tiefgaragenstellplatz 10.800 €

Tab. 18: Preise fiir Garagen und Kfz-Stellplatze bei Eigentumswohnungen
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Durchschnittliche Preise fiir Eigentumswohnungen 2004 in €/m? Wohnflache
(ohne Erstverkdufe bei Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen)

gute Wohnlage

mittlere Wohnlage

einfache Wohnlage

2.230

1.990

durchschnittliche Standardabweichung: + 140 Y

2) Eigentumswohnungen in' Wohnantagen bis 60 Wohneinfeiten™ -+~
Baujahr gute Wohnlage mittlere Wohnlage einfache Wohnlage

2000 1.805 1.685 1.535

1995 1.740 1.620 1.470

1990 1.680 1.560 1.410

1985 1.615 1.495 1.345

1980 1.550 1.435 1.285

1975 1.490 1.370 1.220

1970 1.425 1.305 1.160

1965 1.365 1.245 1.095

1960 1.300 1.180 1.030

durchschnittliche Standardabweichung: * 160 "

3) Eigentumswohnunger in Wohnantageniber 60 Wohneinheiten® - -
Baujahr gute Wohnlage mittlere Wohnlage einfache Wohnlage
1975 - 1180 1.040
1970 - 1125 975
1965 - 1.065 915
1960 - 1.000 850

durchschnittliche Standardabweichung: + 160 R

Tab. 19: Durchschnittspreise fiir Eigentumswohnungen

) siehe Kapitel 4.1 Angaben zur Genauigkeit (Standardabweichung) Seite 8

2) In gréBeren Wohnanlagen (ab etwa 30 Wohneinheiten) gelten die Preise fiir nicht vermietete
Wohnungen. Fir vermietete Wohnungen in diesen Wohnanlagen wurden im Durchschnitt rd. 15%
weniger gezahlt.

3) Die vorhandenen Vergleichspreise erlauben keine weitere Differenzierung beziiglich des Einflusses
der Anzahl der Wohneinheiten.
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fir Bauland
(§ 196 BauGB). Die aktuelle Bodenrichtwertkarte weist den Stichtag 01.01.2005 aus.

8.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte, die auf der Grundlage von Kauffallen ermittelt werden, geben den Preis in €/m?2 fir
ein fiktives, normiertes, lagetypisches Grundstick an. MaBgebliche wertbestimmende Eigenschaften wie
Form, GréBe, ErschlieBung und Art und MaB der baulichen Nutzung werden bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte bericksichtigt. Die Bodenrichtwerte mit ihren dazugehdérigen Merkmalen werden in der
Bodenrichtwertkarte nachgewiesen und veréffentlicht (siehe Muster Seite 37). Die Bodenrichtwertkarte
von Leverkusen weist zzt. 152 Richtwerte flir baureifes Land aus. Sie liegen zwischen 165 €/m2 und
330 €/m2 fur ein- bis zweigeschossig bebaubare Grundstiicke, zwischen 225 €/m2 und 325 €/m?2 fiir den
Geschosswohnungsbau, zwischen 225 €/m2 und 530 €/m2 fiir gemischt genutzte Bauflachen sowie bei
110 €/m? fir gewerbliche Bauflachen.

In neu erschlossenen Baugebieten liegen die Kaufpreise anfanglich teilweise deutlich Uber den
Bodenrichtwerten in vergleichbarer Lage. Da die Preise aber erfahrungsgemaf in den Folgejahren
sinken, werden in Neubaugebieten aus den ersten Kauffallen noch keine Bodenrichtwerte abgeleitet.

Die aktuelle Bodenrichtwertkarte kann in der Geschéftsstelle eingesehen werden.

Bei Bedarf kdnnen Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte (Gebuhr: 25 € fir einen Auszug bis DIN A3)
oder die Karte fir das gesamte Stadtgebiet (Gebiihr: 60 €) erworben werden. Produkte zuriickliegender
Jahre sind fir 50 v. H. der oben genannten Geblhren erhéltlich. Im Internet kdnnen die Bodenrichtwerte
auch landesweit unter www.boris.nrw.de kostenfrei eingesehen werden.

8.3 Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke (Ubersicht iiber die
Bodenrichtwerte)

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte (Stand 01.01.05) hat der Gutachterausschuss die
folgenden typischen Werte als Ubersicht lber die Bodenrichtwerte erstellt und beschlossen. Die
Wertangaben beziehen sich auf baureife, erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfreie sowie nach
§ 135 a BauGB kostenerstattungsbeitragsfreie Grundstiicke in €/m2.

Art der baulichen Nutzung | gute Lage | mittlere Lage maéaBige Lage
Baureife Grundstiicke fiir individuellen Wohnungsbau

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Grundstlicksflache: 350-800 m2 285 245 200
Doppelhaushalften und Reihenendhéuser

Grundstlicksflache: 250-500 m2 295 255 210
Reihenmittelhauser 295 260

Grundstiicksflache: 150-300 m2

Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau

Geschosswohnungsbau mit einem gewerbl.
Anteil bis 20% des Rohertrages 325 265 225
GFZ ca. 1,2/ Geschosse: IlI-V

Geschosswohnungsbau mit einem gewerbl.
Anteil von Uiber 20% bis 80% des Rohertrages - 380 225
GFZ ca. 1,2/ Geschosse: Ill-V

Baureife Grundstiicke fiir Gewerbenutzung

Klassisches Gewerbe (ohne tertidre Nutzung)

gewerbliche Nutzung Uber 80% des Rohertrages 10

Tab. 20: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke in €/m?
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Stand: 01.01.2005)
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Abb. 20: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

EIGENSCHAFTEN DER RICHTWERTGRUNDSTUCKE (Auszug)

1. Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienhauser

Ifd. Front  Tiefe GroBe Geschoss- Bauweise

Nr. m m m? zahl

1.1 15 50 750 I/ Kleinsiedlung
1.2 15 40 600 I/ freistehend
1.3 - - 750 I/ "

1.4 12 40 480 I/ einseitig offen
1.5 8 35 280 I/ geschlossen
1.6 15 30 450 I/ offen

1.7 12 30 360 I/l einseitig offen
1.8 10 20 200 Il einseitig offen

© @9

750m?2 @ @ .I :
280
A 600m?2 750m?2 480m2| m?2
£ | . 450m?2 | 360m?2 500
B[ S 8 =4 m? | g
o
(V]
/1 /11 1/ /7nypi/n 171 /10y N
15m 15m 12m 8 15m 12m 10m

Tab. 21: Eigenschaften der Richtwertgrundstiicke (Auszug)
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9. Erforderliche Daten zur Wertermittiung

9.1 Indexreihen

9.1.1 Preisindex fiir Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienhauser

Seit 1976 verfolgt der Gutachterausschuss die Preisentwicklung des 6rtlichen Marktes fiir ein- bis
zweigeschossig bebaubare Grundsticke und hat eine dementsprechende Bodenpreisindexreihe
entwickelt. Sie wird bendtigt, um Vergleichspreise auf einen fiir den Wertermittlungsstichtag geltenden
Wert umzurechnen. Dem Jahr 1980 ist der Index 100 zugeordnet. Der Index bezieht sich auf das
jeweilige Jahresende.

Index
225

200 ———""207

f—éws
175 :184185

150 =

< 140:
7125123 190123 126123127

Z120

T
85

100

75 =

|68
50 58=61=
1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004

Jahr

Abb. 21: Preisindex fiir Bauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Beispiel: Bodenpreisentwicklung fiir ein baureifes, mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus zu
bebauenden Grundstiicks in Leverkusen

Bodenpreisindex 1998 : 193

Bodenpreisindex 1985 : 123

Bodenpreis 1985 : 140 €/m?2

Bodenpreis 1998 : gesucht
193

x 140 €/m2 =rd. 220 €/m?
123

Bodenpreis 1998: 220 €/m?
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9.1.2 Preisindex fir Wohnungseigentum

Ebenso wie bei den Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienhduser wird auch fir den Woh-
nungseigentumsmarkt die Preisentwicklung beobachtet. Das Basisjahr flr diesen Index ist 1990 = 100.
Der Index bezieht sich auf die jeweilige Jahresmitte. Im Unterschied zu den Vorjahren erfolgt nunmehr ab
dem Jahr 1992 eine Differenzierung zwischen Erstverkdufen (Neubauten) und Wiederverkaufen.

Index
140
135
134 (134 134 133
135 — 133 132 _  133__
131 131 430
130 127 132133 S
Vs 3 ﬁ' 130/ 131 — 130\
125 = lzﬂ 1L28 128 —
A124 125)
120 /. ! N
15 . ‘118}—(118‘
110 /115 Erstverkaufe
— == \Wiederverkaufe
105 7108
100 |

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Abb. 22: Preisindex fiir Wohnungseigentum

9.2 Abhangigkeit der Kaufpreise von der FlachengroBe bei Bauflachen fiir Ein-
und Zweifamilienhauser

Die Kaufvertrage der Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienhduser der Jahre 2000 - 2004 wurden
bezlglich der Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgré3e untersucht.

Dabei wurden die Kaufpreise an geeignete Richtwerte bezlglich der wertbeeinflussenden Merkmale
(Lage, Kanalanschluss- und ErschlieBungsbeitrage, Kaufzeitpunkt etc.) mit Ausnahme der GréBe
angepasst. AnschlieBend wurden die prozentualen Abweichungen Kaufpreis/Richtwert und GréBe
Kaufgrundstiick/GréBe Richtwertgrundstiick berechnet.

Die berechneten Abweichungen wurden mit Hilfe einer linearen Regression weiter ausgewertet.

Ansatz: Y= a* X

mit: X = Abweichung der Flache des zu bewertenden Grundstlicks zu einem
geeigneten Richtwertgrundstick in %
Y = Abweichung des Wertes des zu bewertenden Grundstiicks zum

Richtwert in %

Ergebnis: Y=-0,30*X
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Abweichung des Wertes in €/ m? vom Richtwert in %

Abweichung der Flache zum Richtwertgrundstiick in %
Abb. 23: Abweichung der Kaufpreise von der Flaichengrofe bei Bauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhdauser

+40% -12%

Tab. 22: Abweichung der Kaufpreise von der FlachengroBe bei Bauflachen fiir Ein- u. Zweifamilienhduser

Beispiel: Ermittlung des Bodenwertes eines Grundstiicks in €/m? das in seinen
wertbeeinflussenden Merkmalen mit Ausnahme der GroéBe, mit einem
Bodenrichtwertgrundstiick vergleichbar ist.

Flache Richtwertgrundstick: 600 m2
Richtwert: 280 €/m?
Flache des zu bewertenden Grundstiicks: 660 m2

Abweichung der Flache des zu bewertenden Grundstlicks vom Richtwertgrundstiick:

660
(— -1)x 100=+ 10%
600

Abweichung des Wertes in €/m? vom Richtwert in %: - 3%
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Bodenwert des zu bewertenden Grundstlickes:
-3

[ rd. 270 €/m?
100

280€/m? x ( +1) =

Nach den bisherigen Erfahrungen sollte die Anwendung auf Abweichungen der Flache zum
Richtwertgrundstiick von max. + 40 % beschrankt werden.

9.3 Liegenschaftszinssatze

In der WertV 1988 wird der Liegenschaftszinssatz als "Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktlblich verzinst wird" dargestellt.

Zum Stichtag 01.01.05 wurden die folgenden Liegenschaftszinssatze ermittelt. Dabei wurden Kauffélle
der Jahre 2002 bis 2004 herangezogen.

Kauf| - dutshschnitticher - | - durchsehnitl,
‘thlie | Hiegenschatiszinssatz) . Roherfragsfaktor .
7] [ (Standardabwelchung) | (Standardabweishung)
Wohnungseigentum . o 1)
(vermietet) 25bis75 | 17 | 3,8% (1,0) 18,5 (4,0)
Ein- und Zwelfgmlllenhauser 7.5 bis 20 12 3,3% (£0,6) 230 (£4,0)
(vermietet)
Dreifamilienhauser 7,5 bis 20 20 3,3% (+0,6) 18,5 (x2,5)
Mehrfamilienh&user 20 bis40 | 11 4,4% (£0,8) 15,5 (£3,0)
(inkl. gewerblicher
Mietanteil bis 20%) 40 bis 807 | 7 5,5% (20,7) 14,0 (*1,0)
Gemischt genutzte Gebaude on?) o
(gewerbl. Mietanteil Gber 20%) | 20Pis 807 | 121 6,3% (£0.6) 12,0 (*1,0)

1) In gréBeren Wohnanlagen liegt der Liegenschaftszins bis zu 0,5 % tber dem Durchschnittswert

2) Beider Auswertung lagen vereinzelt Kaufobjekte mit Rohertragen bis 200.000 € vor. Diese konnten

ebenfalls in diese Gruppe eingeordnet werden.
Tab. 23: Liegenschaftszinssatze Leverkusen

Die Berechnungen basieren auf folgenden Daten:

o Rohertrag (Nettokaltmiete) auf Grundlage des Mietspiegels und aus Anfragen an die Eigentliimer
Bewirtschaftungskosten nach der 2. Berechnungsverordnung

Gesamtkaufpreis (Eigenstandig verwertbare Flachen wurden herausgerechnet)

Bodenwert wie unbebaut (geschétzt)

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Objekte,
Eigentumswohnungen) bzw. 100 Jahre (Ein- und Zweifamilienhduser)

Restnutzungsdauer 25 bis 70 Jahre (unter Bertcksichtigung eines fiktiven Alters bei durchgefiihrten
ModernisierungsmafBnahmen)
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Der Gutachterausschuss in der Stadt Kéln hat fir das Jahr 2003 folgende Liegenschaftszinsséatze

ermittelt:

LI OjektaR I Legenschattszingsatz
Dreifamilienhausgrundstiicke 4,00%
Mietwohnhausgrundstlicke 4759
(kleine Einheit bis 250 m2 Wohnflache) e
Mietwohnhausgrundstlicke 5,00%
gemischt genutzte Grundstlicke mit weniger als 50% gewerbl. Mietanteil 5 059,
(kleine Einheit bis 250 m? Wohnflache/Nutzfléache) e
gemischt genutzte Grundstlicke mit weniger als 50% gewerbl. Mietanteil 5,50%
gemischt genutzte Grundstlicke mit mehr als 50% gewerbl. Mietanteil (kleine 6.95%
Einheit bis 250 m2 Wohnflache/Nutzflache) e
gemischt genutzte Grundstlicke mit mehr als 50% gewerbl. Mietanteil 6,50%
Geschafts- und Blrogrundstiicke (in guten bis sehr guten Geschéftslagen 6.50%
kdnnen erhebliche Abweichungen nach unten auftreten) ~ER
Sonstige Gewerbegrundstiicke 7,75%

Tab. 24: Liegenschaftszinssétze Koin

Vom Gutachterausschuss im Rheinisch-Berg. Kreises sind fiir das
Liegenschaftszinssatze beschlossen worden:

Jahr 2004 die folgenden

Dreifamilienh&user und kleine Mieteinheiten 27 (2000 - 2004) 3-5%
Mietwohnbau 21 (2000 - 2004) 5-6,5%
gemischte Nutzung mit 30 - 60%igem gewerblichen o
Mistanteil 10 (2001 - 2004) 5-6,5%

Woh gent Neubau 17 (2004) 3-4% (D:3,5 %)
ohnungseigentum Gebrauchte| 26 (2004) 3,25 - 4,75 % (@: 4,25%)

rein gewerbliche Nutzung incl. LAden und Biiros

9 (1999 - 2004)

6,5-8%

Tab. 25: Liegenschaftszinssitze Rhein.-Berg.-Kreis

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bergisch Gladbach hat fiir das Jahr 2004 folgende Liegen-

schaftszinsséatze ermittelt:

. Baujahr 1950 - 75 42 425%"
Wohnungseigentum Baujahr 1976 - 95 20 4,50 % 1)
Ein- und Zweifamilienhauser 7 (2003/2004) 3,50 %
Drei- und Vierfamilienh&user 5 4,75 %
Mehrfamilienhduser 5 5,50 %
Gemischt genutzte Hauser mit gewerbl. Mietanteil 30 - 60% | 4 (2002/2003) 6,00 % (2003)
Geschafts- und Blrogebdude und gemischt genutzte Uber .
60% gewerblichen Mietanteil * 5 (2002/2003) | 5,50 - 6,50 % (2003)
Gewerbegrundstlicke in Gewerbegebieten 6 (2000/2004) 6,50-7,5%

Y In groBeren Wohnanlagen liegt der Liegenschaftszins teilweise bis 2% lber dem Durchschnittswert
2) In guten bis sehr guten Geschaftslagen kénnen Abweichungen nach unten auftreten

Tab. 26: Liegenschaftszinssatze Stadt Bergisch Gladbach
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9.4 Abweichung der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhdusern zu ihren
Sachwerten (Marktanpassungsfaktoren)

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren soll gemaB §§ 7 und 21 - 25 der
Wertermittlungsverordnung der Verkehrswert aus dem Sachwert nach der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt abgeleitet werden. Diese Anpassung bzw. Abweichung der Kaufpreise zum Sachwert
wurde von 132 ausgewerteten Wiederverkaufen des Leverkusener Grundstlicksmarktes aus den Jahren
2001 bis 2004 mittels statistischer Analyse abgeleitet.

Die Sachwerte wurden sowohl auf Basis der Normalherstellungskosten 1913 als auch auf Basis der
Normalherstellungskosten 1995 (NHK95) berechnet.

Die Sachwerte auf Basis der 13’er Werte wurden mit folgenden Anséatzen berechnet:

¢ Pauschalierte Normalherstellungskosten mit Baujahr 1913 in M/m3 einschlieBlich Baunebenkosten
[16% bis 19% der Normalherstellungskosten](siehe unten)

¢ Umrechnung auf das Kaufdatum mit Landesbauindex NRW

e umbauter Raum nach DIN 277, November 1950

e Ermittlung der Abschreibung nach Ross mit einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren

o Zeitwerte fir Nebengeb&dude und AuBenanlagen

Bei der Auswertung auf Basis der 13’er Werte ergaben sich als abhangige GréBen die Héhe des

Sachwertes, die Bauweise (freistehend bzw. Doppelhaushélfte oder Reihenhaus) und die Héhe der
Normalherstellungskosten.

Merkmale zur Bestimmung der Ausstattung

Einfachfenster, kein Bad, WC (teilw. auBerhalb der Wohnung),

einfachste keine Heizung

einfach Einfachfenster, Bad/WC, FuBbodenbelag: PVC, Linoleum 18 - 21

Uberwiegend Mehrscheibenglas, Rollladen, Bad/WC, zentrale
mittel WW-Heizung, elektrische WW-Bereitung, FuBbodenbelag: 22 - 26
PVC und Kleinparkett

Fenster mit Mehrscheibenglas, Rollladen, Bad u. WC getrennt,
bessere sanitére, elektrische und heizungstechnische
Einrichtungen, WW-Heizung mit WW-Bereitung,
FuBbodenbelag: PVC und Kleinparkett besserer Qualitat

gut 27 - 30

Fenster mit Mehrscheibenglas, Rollladen, 2. WC getrennt vom
Bad, umfangreiche Verfliesung, aufwendige sanitéare,

sehr gut elektrische u. heizungstechnische Einrichtungen, WW-Heizung 31-34
mit WW-Bereitung, FuBbodenbelag: Naturstein- oder
keramischer Bodenbelag, Parkett.

") einschl. Baunebenkosten [16% bis 19% der Normalherstellungskosten]
Tab. 27: Merkmale zur Bestimmung der Ausstattung bei Einfamilienhdusern (NHK 13)
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Abweichung Kaufpreis/Sachwert fiir Ein- und Zweifamilienhduser auf Basis der Normal-

herstellungskosten 1913 (Marktanpassungsfaktoren)

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

25,0

20,0

15,0

24-26 Normalherstellungskosten 1913
|;| in M/m? (siehe Seite 43)
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Abb. 24: Abweichung Kaufpreis/Sachwert (Marktanpassungsfaktor) auf Basis der Normalherstellungskosten 1913 fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Doppelhaushélften und Reihenhéuser
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Abb. 25: Abweichung Kaufpreis/Sachwert (Marktanpassungsfaktor) auf Basis der Normalherstellungskosten 1913 fiir
Doppelhaushilften und Reihenhduser
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Die Sachwerte auf Basis der NHK95 wurden mit folgenden Anséatzen berechnet:

e Pauschalierte Normalherstellungskosten 1995 (NHK95)Y auf der Grundlage des Erlasses des
Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau unter Berlicksichtigung der
nachfolgend aufgefiihrten Modifikationen (fast ausschlieBlich entsprechend dem Sachwertmodell zur
Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser der AGVGA-NRW?)

e Korrekturfaktor zur Berlicksichtigung regionaler Gegebenheiten: 1,00 "

e Bericksichtigung des Gebaudebaujahres durch Korrekturfaktoren: Die jeweiligen im Erlass
aufgefuhrten Werte fiir das Baujahr 1995 flr Einfamilienh&user (siehe Seite 47) werden mit Hilfe der
folgenden Faktoren korrigiert: (Liegt das Baujahr zwischen den Jahreswerten, so ist der Faktor durch
lineare Interpolation zu berechnen)

Baujahr [Faktor [Baujahr Faktor
1900 71 970 0,87
1925 74 975 0,88
1946 ,76 980 0,90
1950 ,78 985 0,92
1955 ,80 990 0,96
1960 ,82 995 1,00
1965 ,85

¢ Bericksichtigung der Gebaudeart durch Korrekturfaktoren:
Gebaudeart Faktor
freistehendes Einfamilienhaus 1,00
freistehendes Zweifamilienhaus 1,05
Doppelhaushélfte/Reihenendhaus 0,98
Reihenmittelhaus 0,96

e Bericksichtigung von Drempel und ausgebautem Spitzboden bei Gebauden mit ausgebautem
Dachgeschoss (Gebaudetypen 101, 111, 121 und 131) [nur bei der Ermittlung der Bruttogrundflache]

o Korrekturfaktor fir fehlenden Drempel: 0,96
o Korrekturfaktor fir ausgebauten Spitzboden: 1,10

¢ Umrechnung auf das Kaufdatum mit Landesbauindex NRW

e Bruttogrundflache oder bzw. Bruttorauminhalt nach DIN 277, 1987 (bei der Berechnung der
Bruttogrundflache bleiben nicht ausgebaute Dachflachen mit einer Raumhéhe von unter 1,5 m
unberlicksichtigt)

e Baunebenkosten 14% (Reihen- u. Doppelhduser) bzw. 16% (freistehende Gebaude) der Normal-
herstellungskosten

¢ Altersabschreibung nach Ross mit einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren (abweichend vom
Sachwertmodell der AGVGA-NRW?)

e Zeitwerte flir Nebengebaude und Garagen

Der Sachwertberechnung wurde sowohl die Bruttogrundflache (BGF) als auch der Bruttorauminhalt (BRI)
zugrunde gelegt. Die mit Hilfe der BGF ermittelten Sachwerte lagen in den (berwiegenden Féllen Gber
den BRI-Sachwerten.

Bei der Auswertung auf Basis der NHK 95 ergaben sich als abhangige GréBen die Hohe des Sachwertes,
sowie die Ausstattung (Merkmale zur Bestimmung der Ausstattung siehe Seite 46).

Die Abweichungen Kaufpreis/Sachwert liegen bei Anwendung der BRI-Sachwerte um rd. 1 - 2%-Punkte
hdéher als bei den BGF-Sachwerten (siehe Seite 48).

U Es kénnen auch die NHK 2000 verwendet werden. Dann ist allerdings ein Korrekturfaktor zur
Anpassung an regionale Gegebenheiten von 1,06 anzubringen.
2)  Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
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Merkmale zur Bestimmung der Ausstattung

Ausstattungsstandard
Kosten- einfach mittel gehoben stark gehoben Kos-
gruppe ten-
anteil
Fassade Mauerwerk mit Putz Warmedammputz, Verblendmauerwerk, Naturstein 1%
oder Fugenglattstrich  |Warmedammver- Metallbekleidung,
und Anstrich bundsystem, Sicht- Vorhangfassade,
mauerwerk mit Fugen- |hoher Warmedamm-
glattstrich, mittlerer standard
Warmedammstandard
Fenster Holz, Kunststoff, Rollladen,  |Aluminium, raumhohe Verglasung, |14 %
Einfachverglasung Isolierverglasung Sprossenfenster, groBBe Schiebeelemente,
Sonnenschutz- elektr. Rollladen,
vorrichtung, Schallschutzverglasung
\Warmeschutzverglasung
Dacher Betondachpfannen Betondachpfannen Tondachpfannen, groBe Anzahl von 15 %
(untere Preisklasse),  |(gehobene Preisklasse),[Schiefer, Oberlichtern, Dachaus-
Bitumen-, mittlerer Metalleindeckung, und
Kunststofffolienab- Warmedédmmstandard |hoher Dachaufbauten mit
dichtung keine Warmedédmmstandard |hohem
Warmdammung Schwierigkeitsgrad,
Dachausschnitte in Glas
Sanitar 1 Bad mit WC, 1 Bad mit Dusche und [1—2 Bader mehrere groBziigige 13 %
Installation auf Putz Badewanne, Géaste-WC Bader, tiw. Bidet,
Géaste-WC, Installation Whirlpool, Gaste-WC
unter Putz
Innenwand- [Olfarbanstrich, Fliesen (2,00 m) Fliesen raumhoch, Naturstein, 6 %
bekleidung |Fliesensockel groBformatige Fliesen  Jaufwendige Verlegung
der (1,50 m)
Nassraume
Boden- Holzdielen, Nadelfilz,  [Teppich, PVC, Fliesen, [Fliesen, Parkett, Naturstein, 8 %
belage Linoleum, PVC (untere [Linoleum (mittlere Betonwerkstein aufwendige Verlegung
Preisklasse) Preisklasse)
Nassraume: Nassraume: Nassraume: Nassraume:
PVC, Fliesen Fliesen groBformatige Fliesen  [Naturstein
Innentiiren |Flllungstiren, Kunststoff- bzw. edelholzfurnierte massivere Ausfihrung, |11 %
TUrblatter und Zargen  [HolztUrblatter, Tlrblatter, Glastiren, Einbruchschutz
gestrichen, Stahlzargen [Holzzargen, Holzzargen
Glastirausschnitte
Heizung Einzeldfen, Mehrraum- Zentralheizung/Pumpen- [Zentralheizung und 15%
elektr. Speicherheizung,|Warmiluftkachelofen, heizung mit FuBbodenheizung,
Boiler fir Warmwasser [Zentralheizung mit Flachheizkérpern oder  [Klimaanlagen,
Radiatoren FuBbodenheizung, Solaranlagen
(Schwerkraftheizung)  [Warmwasserbereitung
zentral
Elektro- je Raum je Raum ie Raum mehrere aufwendige Installation, |7 %
installation |1 Lichtauslass und 1-2 Lichtausldsse und [Lichtauslasse und Sicherheitseinrichtungen
1-2 Steckdosen, 2—3 Steckdosen, Steckdosen,
Installation tlw. auf Putz [Installation unter Putz  [informationstechnische
Anlagen

Tab. 28: Merkmale zur Bestimmung der Ausstattung (NHK 95)
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Normalherstellungskosten (NHK 95) fiir freistehende Einfamilienhduser (ohne Baunebenkosten)
umgerechnet in €/m? je BGF (ungeklammerte Werte) und in €/m? BRI (geklammerte Werte)

Typ Ausstattung
Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben
1.01 590 670 770 1055
7 B (205) (235) (285) (360)
TN
— - 1.02 485 550 630 840
(180) (205) (235) (310)
7] B 1.03 605 675 760 990
(210) (235) (265) (345)
A
1.11 635 730 875 1110
- - (215) (250) (300) (380)
,-""\,.\_\
1.12 570 655 790 1000
— - (195) (230) (275) (345)
_ | 1.13 620 715 860 1090
(210) (245) (290) (370)
1.21 700 795 950 1290
(240) (275) (325) (445)
T
e 1.22 535 615 740 970
(200) (230) (275) (360)
1.23 880 1010 1190 1525
(290) (330) (390) (500)
1.31 675 775 935 1185
(230) (265) (315) (400)
z’“‘xa
1.32
595 685 820 1040
B ~ (210) (240) (290) (365)
1.33 705 810 975 1230
_ i (230) (265) (320) (405)
Tab. 29: Normalherstellungskosten (NHK 95) fiir freistehende Einfamilienhauser
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Abweichung Kaufpreis/Sachwert fiir Ein- und Zweifamilienhduser auf Basis der Normal-
herstellungskosten 1995 (NHK95) (Marktanpassungsfaktoren)

Sachwertwertberechnung auf Basis der Bruttogrundflache"
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Abb. 26: Abweichung Kaufpreis/Sachwert (Marktanpassungsfaktor) auf Basis der Normalherstellungskosten 1995/ Basis
Bruttogrundflache

1) Es kdnnen auch die NHK 2000 verwendet werden. Dann ist allerdings ein Korrekturfaktor zur
Anpassung an regionale Gegebenheiten von 1,06 anzubringen.

Sachwertberechnung auf Basis des Bruttorauminhaltes
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Abb. 27: Abweichung Kaufpreis/Sachwert (Marktanpassungsfaktor) auf Basis der Normalherstellungskosten 1995/ Basis
Bruttorauminhalt
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10. Kleiner Zahlenspiegel der Stadt Leverkusen

Davon: Einfamilienhauser
Zweifamilienhauser
Mehrfamilienhauser

Wohnungen

in: Einfamilienh&user

Zweifamilienhduser
Mehrfamilienh&user
Wohnungen pro Gebaude

Bewohner je Wohnung

15.855 (56,0%)
4.176 (14,7%)
8.300 (29,3%)
78.064

15.855 (20,3%)
8.352 (10,7%)
53.857 (69,0%)
2,76

2,04%)

o e S1A2002:0 31.12:2003--- -
Einwohner 161.931 161.751

Flache 7.886 ha 7.886 ha

Einwohner pro ha 20,53 20,51

Gebaude mit Wohnungen 28.331 28.475

15.984 (56,1%)
4.177 (14,7%)
8.314 (29,2%)
78.388

15.984 (20,4%)
8.354 (10,7%)
54.050 (68,9%)
2,75

2,04%)

) ohne Einwohner in Anstalten, Wohnheimen und anderen Sammelunterkiinften

(Angaben: Stadt Leverkusen, Statistikstelle)
Tab. 30: Kleiner Zahlenspiegel der Stadt Leverkusen



