Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Leverkusen

=

AN TR | g
4 sy =

/|

Grundstiucksmarktbericht 2010

Leverkusen
Berichtszeitraum 01.01.2009 — 31.12.2009

www.leverkusen.de/stadt/gutachterausschuss
www.borisplus.de






Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
in der Stadt Leverkusen

Grundstucksmarktbericht 2010

Berichtszeitraum 01.01.2009 — 31.12.2009

Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt
in Leverkusen

Herausgeber: Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
in der Stadt Leverkusen

Postanschrift: Postfach 10 11 40, 51311 Leverkusen
Dienstgebaude:  HauptstraBe 101 (Elberfelder Haus), Raum 248, 51373 Leverkusen

Telefon: 02 14/406 - 62 68 und 62 63
Telefax: 02 14/406 - 62 02

E-Mail: Gutachterausschuss@stadt.leverkusen.de

Internet: www.leverkusen.de/stadt/gutachterausschuss
www.gutachterausschuss.nrw.de
www.borisplus.nrw.de (landesweit alle Bodenrichtwerte)

Gebilihr: 28,-- € (Stand: 01.01.10)
Druck: Stadt Leverkusen, Stadtdruckerei
Bildnachweis: Stadt Leverkusen

ISSN 1617-8858

Der Grundstticksmarktbericht ist urheberrechtlich geschlitzt. Nachdruck, Vervielféltigung oder
Wiedergabe auch von Teilen des Grundstiicksmarktberichtes oder von Auswertungsergebnissen
sind nur mit Genehmigung des Herausgebers und mit Quellenangabe gestattet.



2 Grundstiicksmarktbericht Leverkusen 2010

Inhaltsverzeichnis
Verzeichnis der Tabellen, Abbildungen und Anlagen ........ccccccmmmnnrmmmmnnsmssmns s eses 3
1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes ...........ccoeciiiiieciiniiccninisecnniiinees 5
2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes.........c.ccoeomiiemncicninismnsss e 6
3. Der Gutachterausschuss fiir GrundstliCKSWerte..........cccirnnrmriniimrmnsssnnns s senes 6
4, Grundstiicksmarkt des Jahres 2009 ............cccoocerrrremrrrsserrsssmerrsssmeresssemsrssssmmesesssmmssesssnnees 8
4.1  Angaben zur Genauigkeit (StandardabweiChung) .......c.cooieeriiiriiiie e 8
4.2  Anzahl der Kaufvertrage und Kauffélle; Umsatzvolumen ..., 9
5. Unbebaute GrundStlCKE.......cccciiiiimiininr s nnems s s s s e e e 13
5.1  Bauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhauser (Individueller Wohnungsbau) ..........c.cccceeuneeen. 14
5.2  Bauflachen fir den Geschosswohnungsbau und gemischt genutzte Bauten ....................... 14
5.3  Gewerbliche BauflAChEN ......ooo i 15
5.4  Flachen fiir die Land- und Forstwirtschaft, Gartenland............ccccccoecieiiiciiei e, 16
5.5 Bauerwartungs- und ROhbauland ...............cooiiiiiiiiiiii e 18
5.6  Unselbststandige TeilflAChEN ... 20
6. Bebaute GruNASTUCKE ......cccceceeerrreecerrrsscerrssscerssssme s esssmme s e s ssmme s esssmmesesssmmesesssmmesesssmmnnsssannens 22
6.1 Ein- und Zweifamili@NNAUSET ......coo i e e 23
6.1.1 Vergleichspreise fir neue Einfamilienhduser (Neubauten) .........ccccoeeiiiiiiiniinec e, 25
6.1.2 Vergleichspreise flr gebrauchte Einfamilienhduser (Wiederverkaufe) ...........cccoceeeiiiiinnne. 27
6.1.2.1  Mittlere Preise fur gebrauchte Reihenh&user (inkl. Reihenendhduser) .........cccccoveveeenne 27
6.1.2.2 Mittlere Preise fur gebrauchte Doppelhaushalften ..o 29

6.1.2.3 Mittlere Preise fur gebrauchte freistehende Einfamilienhauser bis 150 m2 Wohnflache 31
6.1.2.4  Mittlere Preise fur gebrauchte freistehende Einfamilienhauser ab 160 m? Wohnflache. 33

7. R0 4 o3 T4 T8 T g Te T=T=T T T=T o) (VT 35
7.1 Durchschnittliche Kaufpreise flr EigentumswoRNUNGEN .........ceeviiiiiiiiiiiieeeeee e 37
7.2 Richtwertkarte fir EigentumsSWONNUNGEN ......ocuiiiiiiiee e 39
8. BodenriChiWerte ........ouciiie i s e 40
8.1  GESEZIICNEr AUMIIAG . eeii e e e e 40
8.2 Bodenrichtwerte fir Bauland...........cccccovviiieiiiieeenne s 40
8.3  Typische Baulandpreise fir baureife Grundstiicke (Ubersicht Gber die Bodenrichtwerte) ..... 40
9. Erforderliche Daten zur Wertermittlung .......ccccevimmnimnnsmnnnnss s 42
9.1 INAEXIEINEN .. ettt r e e e s re e 42
9.1.1 Preisindex fur Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienh&user...........cccccooiiiiiiiiiiiiiiieee. 42
9.1.2 Preisindex fir WohnuNgSEIgeNTUM ........ooiiiiiiii et 43
9.2 Abhangigkeit der Kaufpreise von der FlachengrdBe bei Bauflachen
fOr Ein- und ZweifamilieNNEUSEN ........ooo i 43
9.3  LiegensChaffSZINSSAIZE .......ccouiiiiie e 45
9.4  Abweichung der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern
zu ihren Sachwerten (Marktanpassungsfakioren) .........cccooceeiiiieiier e 47

10. Kleiner Zahlenspiegel der Stadt LEVErKUSEN........ccocomiieminrmincinins s s s sssmsesns 51



Grundstiicksmarktbericht Leverkusen 2010 3
Verzeichnis der Tabellen, Abbildungen und Anlagen
Tabellen
Tab. 1: Verteilung der Kauffalle 2009 nach Teilmarkten ... 11
Tab. 2: Umsatz Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienh&user ... 14
Tab. 3: Umsatz Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau u. gemischt genutzte Bauten ........ 14
Tab. 4: Umsatz gewerbliche BaUfIAChEN .........coi i 15
Tab. 5: Kaufpreise fiir forstwirtschaftlich genutzte FIAChEN ..o, 17
Tab. 6: Kaufpreise fir landwirtschaftlich genutzte FIAChen............coooiiiiiiii s 17
Tab. 7: Kaufpreise fir besondere Flachen fir die Landwirtschaft...........cccoooeiiiiiiiies 17
Tab. 8: Kaufpreise fir nicht hausnahes Gartenland...........ccocooiiiiiiiiiiie e 18
Tab. 9: Umsatz Bauerwartungs- und Rohbauland ............coouiiiiiiiiiiee e 18
Tab. 10:  Preise flr Bauerwartungs- und Rohbauland...............ccccoiiiiiiiiiiee e 19
Tab. 11:  Preise flr unselbststandige TeilflAChen ..., 21
Tab. 12:  Spannweite der Kaufpreise in € fiir Ein- und Zweifamilienhduser ...........c.ccccceevcvveeennnnn. 24
Tab. 13:  Durchschnittspreise fir neue Doppelhaushélften und Reihenhauser...........cccocoeeeenneen. 25
Tab. 14:  Durchschnittspreise fir gebrauchte Reihenh&user ..., 28
Tab. 15:  Durchschnittspreise fir gebrauchte Doppelhaushalften ..., 30
Tab. 16: Durchschnittspreise flr gebrauchte freist. Einfamilienhduser bis 150 m2 Wohnflache .... 32
Tab. 17:  Durchschnittspreise fir gebrauchte freist. Einfamilienhauser ab 160 m2 Wohnflache..... 33
Tab. 18:  Merkmale zur Bestimmung der Ausstattung bei Einfamilienhdusern ............cccocooeennen. 34
Tab. 19: Preise fur Garagen und Kfz-Stellplatze bei Eigentumswohnungen .........cccccovviieeinnenne 37
Tab. 20:  Durchschnittspreise flr EigentumswohnUNGEN..........c.eeiiiiiiiiiiiiiee e 38
Tab. 21:  Erlauterungen zur Richtwertkarte fir Eigentumswohnungen...........cccocvniiiiniininneen. 39
Tab. 22: Typische Baulandpreise flir baureife Grundstlicke in €/m2...........cccoeciveiiiiieeeecieee e, 40
Tab. 23:  Eigenschaften der Richtwertgrundstlicke (AUSZUQ) .......ccoviveiieiiiiiiieiiiiee e 41
Tab. 24: Abhangigkeit der Kaufpreise von der FlachengréBe bei Bauflachen

fOr Ein- u. ZweifamilieNhAUSET .......c.coiiiiii e s 44
Tab. 25:  LiegenschaftszinSSEtZe LEVEIKUSEN ......oooiiiiiiiiiiee e 45
Tab. 26:  LiegenschaftSZiNSSAIZE KOIN.........coiiiiiiii e 46
Tab. 27: Liegenschaftszinssdtze Rhein.-Berg.-Kreis ..........ooooiiiiiiiiiii e 46
Tab. 28: Liegenschaftszinssatze Stadt Bergisch Gladbach ...........ccocviiiiiiiincii e 46
Tab. 29: Merkmale zur Bestimmung der Ausstattung (NHK 2000) .........cccueviiiiiiiiiiieeeieee e, 48
Tab. 30: Normalherstellungskosten (NHK 2000) far freistehende Einfamilienhauser..................... 49
Tab. 31:  Kleiner Zahlenspiegel der Stadt LEVErKUSEN .........cooiieiiiiiiiiiiiiiee e 51



4 Grundstiicksmarktbericht Leverkusen 2010
Abbildungen
Abb. 1: Entwicklung der Anzahl der Kauffalle und des Umsatzvolumens in % gegenlber

AEM JANE 2008 ...ttt e ettt e e e e e e e ee e e e e e e e e e aeaeeeeaaaeeaaannneeeeaaaaeaaan 5
Abb. 2:  Angaben zur Genauigkeit (Standardabweichung) ..........cccveiiiirerinie e 8
Abb. 3:  Zahl der eingegangenen Vertrage 2005 - 2009 .......ccuiiiiiiiieeeiiiiee et 9
Abb. 4:  Zahl der Kauffélle 2005 - 2009.........ccoiiiiiiieirieiiee e 10
Abb. 5: Umsatzvolumen der Jahre 2005 — 2009 iN € ......oooiiiiiiiiiiiee e 10
Abb. 6:  Verteilung der Kauffélle 2009 nach Teilmarkten ........cc.covviiiiiiiiiii e 11
Abb. 7:  Verteilung der Kauffélle nach Monaten 2007 - 2009.........ccueiiiiimiieinieee e 12
Abb. 8:  Aufteilung der Kauffalle 2009 nach Marktteilnehmern ..., 12
Abb. 9:  Geldumsatz unbebaute Grundstlcke iN €.........cooiiiiiii e 13
Abb. 10:  Flachenumsatz unbebaute Grundsticke i M2.........cccoo i 13
Abb. 11:  Geldumsatz land- und forstwirtschaftliche Flachen sowie Gartenland in €...................... 16
Abb. 12:  Flachenumsatz land- und forstwirtschaftliche Fldchen sowie Gartenland in m2............... 16
Abb. 13:  Geldumsatz bebaute GrundStlicke iN €........coouii i 22
Abb. 14:  Flachenumsatz bebaute Grundstlcke in M2 ..o 22
Abb. 15:  H&aufigkeit der Kauffélle von Ein- und Zweifamilienhdusern nach Preisgruppen .............. 23
Abb. 16:  Geldumsatz Eigentumswohnungen in €.........coooiiiiiiiiiie e 35
Abb. 17:  Aufteilung der Eigentumswohnungen nach Ersterwerb, Zweiterwerb und Umwandlung . 35
Abb. 18: Haufigkeit der Kaufvertrage Giber Eigentumswohnungen nach Preisgruppen................... 36
Abb. 19:  Aufteilung der Kaufvertrage von Eigentumswohnungen nach WohnungsgréBe............... 36
Abb. 20:  Auszug aus der Richtwertkarte fir Eigentumswohnungen 01.01.2010 .......cccevcveeeenneen. 39
Abb. 21:  Auszug aus der BodenriChtWertkarte ............oooviiiiiiiiiece e 41
Abb. 22:  Preisindex fur Bauflachen fur Ein- und Zweifamilienh&user .........ccccvveeiiiiiic e 42
Abb. 23:  Preisindex flir WohnungSeigentum .........coouiiiiiiiiiii e 43
Abb. 24:  Abhangigkeit der Kaufpreise von der FlachengréBe bei

Bauflachen fur Ein- und ZweifamilienhBUSEr .........ocveiiiiiiiii e 44
Abb. 25:  Abweichung Kaufpreis/Sachwert (Marktanpassungsfaktor) auf Basis

der Normalherstellungskosten 2000 ...........ccueieiiiiiieeiiiiee e 50
Anlagen
Anlage 1: Bestellformular Bodenrichtwertkarte und Grundstiicksmarktbericht
Anlage 2: Antrag auf Wertermittlung einschl. Merkblatt
Anlage 3: Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung

Anlage 4:

Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung



Grundstiicksmarktbericht Leverkusen 2010 5

1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Umsitze

Im Jahr 2009 wurden 1100 (2008: 1211) Vertrage registriert, in denen 1167 (2008: 1283) Kauffalle
(Kaufobjekte) verauBert wurden. Von den Kauffallen entfielen 44% auf Wohnungs- und Teileigentum,
40% auf bebaute Grundstiicke und 16% auf unbebaute Grundstiicke. Das Umsatzvolumen betrug rd.
214 Mill. € (2008: 267 Mill. €).

Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in Prozent gegeniiber dem Jahr 2008

unbebaute
Grundstlcke

bebaute
Grundstlicke ")

Wohnungs- und
Teileigentum

0O Anzahl der Kauffalle
15%

*) Das niedrige Umsatzvolumen ist auf fehlende Vermégensiibertragungen im gewerblichen Bereich zurlickzufiihren

Abb. 1: Entwicklung der Anzahl der Kauffélle und des Umsatzvolumens in % gegeniiber dem Jahr 2008

Eigentumswohnungen

Der Marktanteil der Eigentumswohnungen bewegt sich mit einem Anteil von 40% an den Kauffallen
etwas Uber dem Niveau des Vorjahres. Wahrend die Zahl der Kauffalle in 2009 geringfligig gesunken ist,
stieg der Geldumsatz um 14%.

Der Durchschnittspreis flir eine neue Eigentumswohnung betrug 2.280 €/m2 Wohnflache (gute
Wohnlage) bzw. 2.010 €/m2 Wohnfldche (mittlere Lage). Die Preise lagen damit etwa 2% Uber denen des
Vorjahres. Fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen betrugen die durchschnittlichen Preise zwischen
535 €/m2 Wohnflache (Eigentumswohnungen in mehr als 5-geschossigen Wohnanlagen, Baujahr 1960-
1975, einfache Wohnlage) und 1.730 €/m2 Wohnflache (Eigentumswohnungen in bis zu 5-geschossigen
Wohnanlagen, Baujahr 2000, gute Wohnlage). Im Durchschnitt lagen die Preise bei den
Wiederverkaufen in etwa auf dem Niveau des Vorjahres.

Einfamilienhauser

Mit 354 Kauffallen (Vorjahr: 396 Falle) ist die Zahl der verkauften Einfamilienhduser im Jahr 2009 im
Vergleich zum Jahr 2008 um rd. 10% gefallen. Wahrend die Preise gebrauchter Doppelhaushalften und
Reihenhauser nahezu unverédndert sind, wurden neue Doppelhaushélften und Reihenhduser im
Durchschnitt rd. 3% teurer.

Neue Doppelhaushélften wechselten zwischen 237.000 € und 362.000 € (Vorjahr: 230.000 € bis
355.000 €) den Besitzer. Ein neues Reihenhaus kostete zwischen 217.000 € und 333.000 € (Vorjahr:
196.000 € bis 289.000 €). Fur neue freistehende Einfamilienhduser kénnen aufgrund der geringen
Verkaufszahlen keine Werte angegeben werden.

Bauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Sowohl die Zahl der Kauffélle als auch der Flachen- und Geldumsatz istim Jahr 2009 im Vergleich zum
Vorjahr deutlich um -20% bzw. -25% zurtickgegangen. Die Preise liegen auf dem Niveau des Vorjahres.
Entsprechend wurde bei den Bodenrichtwerten fiir Bauflachen von Ein- und Zweifamilienhausern keine
Anderungen vorgenommen. Diese liegen damit weiterhin mit wenigen Ausnahmen zwischen 205 €/m?
und 305 €/m2.
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Mit dem hier vorgelegten Bericht kommt der Gutachterausschuss dem Willen des Gesetzgebers nach,
fur die Transparenz des Grundstiicksmarktes Sorge zu tragen. Dazu gibt der Bericht einerseits einen
Uberblick Gber 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 friiheren Jahren gemacht.

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

Um kinftige 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 Kaufvertrage als auch samtliche
sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung dem Datenschutz. Die Auswertung erfolgt
deshalb in anonymisierter Form.

3. Der Gutachterausschuss fiuir Grundstuckswerte

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

Ferner soll er Feststellungen Uber den Grundstiicksmarkt, insbesondere ({ber Umsatz- und
Preisentwicklung, in einer Ubersicht Gber den Grundstiicksmarkt zusammenfassen und verédffentlichen.

Gesetzliche Grundlagen fiir die Einrichtung und Tatigkeit des Gutachterausschusses sind insbesondere
das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), die Verordnung Uber Grundsatze flr die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV -) vom 06.12.1988
(BGBI. I S. 2209) und die Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fir Grundstlickswerte
(Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW -) vom 23.03.2004 in der zurzeit geltenden
Fassung (SGV. NRW. 231).

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

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

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

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

Vertreter des Vorsitzenden u. ehrenamtliche Gutachter
Dipl.-Ing. Ludwig Hoffmann, Oberregierungsvermessungsrat
Dipl.-Ing. Thomas Merten, Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Wolfgang Buntenbach, Architekt

Dipl.-Ing. Roland A. Breitenfeld"

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.-Kfm. Marco Midiller,

Detlev Szczukowski, Immobilienékonom(ebs)

)

Ehrenamtlicher Gutachter des Finanzamtes
Michael KuniBen, Steueramtsrat

Stv. ehrenamtlicher Gutachter des Finanzamtes
Axel Tribswetter, Steuerinspektor

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

" Von der IHK zu Kaln dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken
' Von der IHK zu KélIn éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Mieten und Pachten.
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4, Grundstiucksmarkt des Jahres 2009

4.1 Angaben zur Genauigkeit (Standardabweichung)

Die in diesem Bericht errechneten Durchschnittspreise bzw. Mittelwerte sind mit "statistischen
Unsicherheiten" behaftet. Zur Abschétzung dieser Unsicherheiten wird als KenngréBe jeweils die
Standardabweichung angegeben. Diese ist ein MaB 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).

Abb. 2: Angaben zur Genauigkeit (Standardabweichung)
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4.2 Anzahl der Kaufvertrage und Kauffalle; Umsatzvolumen

Im Jahr 2009 wurden dem Gutachterausschuss insgesamt 1100 Vertrage mit 1167 Kaufféllen Gbersandt.
Die Zahl der Kauffalle beriicksichtigt, dass in einem Vertrag mehrere Objekte enthalten sein kbnnen. 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. 214 Millionen € (Vorjahr: 267 Millionen €).

Im Verhaltnis zum Jahr 2008 sind sowohl die Zahl der Vertrage als auch die Zahl der Kaufféalle um rd.
10% gefallen. Der Geldumsatz ist sogar um 20% gesunken.

Der Uberwiegende Anteil der Objekte (73%) wurde von Kaufern erworben, die bereits vorher in
Leverkusen ansassig waren. 16% der Kaufer kamen aus den Nachbargemeinden und die restlichen 11%
der Objekte wurden von weiter entfernt wohnenden Erwerbern gekauft.

Die nachstehenden Grafiken zeigen die Entwicklung der Vertragseingéange, die Zahl der Kauffélle und
das Umsatzvolumen in € gegliedert nach Teilmérkten, seit 2005 auf. Zu beachten ist, dass unter
"unbebauten Grundstiicken" auch Arrondierungsflachen, StraBen- und Gartenland, Bauerwartungs- und
Rohbauland sowie land- und forstwirtschaftliche Flachen registriert sind.

Zahl der eingegangenen Vertrage 2005 - 2009
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Abb. 3: Zahl der eingegangenen Vertrage 2005 - 2009



10 Grundstiicksmarktbericht Leverkusen 2010

Zahl der Kauffalle 2005 — 2009
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Teilmarkt Kgl::g:lle %
1. Bauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhduser 100 8,6
5 Bauflachen fir Geschosswohnungsbau und gemischt 5 0.2
genutzte Bauten
3. Gewerbebauland 5 0,4
4, Bauerwartungs- und Rohbauland 17 1,4
5. Land- und Forstwirtschaft, Gartenland 21 1,8
6. Sonstige unbebaute Flachen 36 3,1
7. Erbbaurechtsbestellungen 0 0,0
8. Ein- und Zweifamilienhauser 364 31,2
9. Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Gebaude 64 5,5
10. Gewerbe- und Industriegebaude 9 0,8
11. Sonstige bebaute Objekte 32 2,7
12. Wohnungs- und Teileigentum 517 44.3
Summe 1.167 100,0

Tab. 1: Verteilung der Kauffalle 2009 nach Teilméarkten

Mehrfamilienh&user und
gemischt genutzte Gebaude

bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser

Erbbaurechtsbestellung
Sonstige unbebaute Flachen
Land- und Forstwirtschaft, Gartenland

Bauerwartungs- u. Rohbauland |Z#
Gewerbebauland

Bauflachen Geschosswohnungsbau
und gemischt genutzte Bauten

unbebaute Grundstiicke

Abb. 6: Verteilung der Kauffélle 2009 nach Teilméarkten

Gewerbe / Industrie
Sonstige bebaute Objekte

Wohnungs- und
Teileigentum

Bauflachen Ein- und Zweifamilienhauser
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Anzahl der Kauffalle

Verteilung der Kauffélle nach Monaten 2007 - 2009
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5. Unbebaute Grundstiicke

In der Gesamtschau der Jahre 2005 bis 2009 stellen sich die Umsatzzahlen fiir den Teilmarkt der
unbebauten Grundstiicke wie folgt dar:

Geldumsatz in €

€
[2005
14.000.000 @ 2006
12.000.000 2007
[2008
10.000.000 2009
8.000.000-
6.000.000-
4.000.000-
2.000.000
]
0 11 31 19 14 3 2 6 129 91 126 125 100 10 5 10 13 2 AAnzahl
Land- und Bauerwartungs- Gewerbebauland Bauflachen Bauflachen Geschoss-
Forstwirtschaft, 9 Ein- und Zwei- wohnungsbau und
und Rohbauland (ohne tertiarer Sektor) I .
Gartenland familienhduser Mischnutzung
02005 257.295 1.849.366 2.489.148 11.755.420 3.309.852
B2006 1.350.118 166.952 3.889.636 9.339.740 785.000
[2007 496.410 1.960.781 4.009.195 11.181.412 5.737.970
02008 131.149 618.390 2.879.357 12.707.881 5.165.860
2009 2.421.726 8.166.450 777.409 9.117.488 487.000

Abb. 9: Geldumsatz unbebaute Grundstiicke in €

Flachenumsatz in m2

m2 *

@2005 ||
480.000 —
440.000 2006 |
400.000 B2007 —
360.000- @2008
320.000 -
280.000- 7 @2009 [
240.000
200.000
160.000
120.000
80.000 :
40.0004 Z | | — i i e 7

0 1131 1914 19 3 2 5 3 17 6 8 6 8 5 129 91 126125100 10 5 10 13 2 /] Anzahl
Land- und Bauflachen Bauflachen Geschoss-
) Bauerwartungs- Gewerbebauland . .
Forstwirtschaft, Ein- und Zwei- wohnungsbau und
und Rohbauland (ohne tertiarer Sektor) o .
Gartenland familienhauser Mischnutzung

B2005 23.558 18.743 22.851 52.078 13.225
B2006 260.619 2.104 36.728 39.820 4.867
B2007 163.234 23.855 81.233 45.952 23.142
B2008 23.185 4.571 28.191 53.625 19.025
B2009 3.180.971 241.961 10.247 39.743 1.492

*) Die Saule wurde aus Darstellungsgriinden gekappt

Abb. 10: Flachenumsatz unbebaute Grundstiicke in m2



14 Grundstiicksmarktbericht Leverkusen 2010

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

Jahr Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle m? €

2005 129 52.078 11.755.420

2006 91 39.820 9.339.740

2007 126 45.952 11.181.412

2008 125 53.625 12.707.881

2009 100 39.743 9.117.488

Tab. 2: Umsatz Bauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Nachdem in den Jahren 2007 und 2008 hthere Umsatze verzeichnet wurden, ist im Jahr 2009 sowohl
die Anzahl der Kauffélle, als auch der Flachen- und Geldumsatz wieder auf das Niveau des Jahres 2006
gefallen.

Die Preise fir Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke blieben dabei unveréndert (vgl. dazu
Bodenpreisindexreihe Seite 41).

Néhere 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)

Jahr Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffélle n? €
2005 10 13.225 3.309.852
2006 5 4.867 785.000
2007 10 23.142 5.737.970
2008 13 19.025 5.165.860
2009 2 1.492 487.000

Tab. 3: Umsatz Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau u. gemischt genutzte Bauten
Mit nur 2 Kaufféllen ist der Umsatz auf den niedrigsten Wert der letzten 5 Jahre gefallen.

Der Marktanteil der Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau und gemischt genutzte Bauten in
Leverkusen ist dadurch noch weiter gesunken und betragt nur noch 0,2%.

Eine Preisentwicklung fir die Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau und gemischt genutzte Bauten
konnte - wie schon in den Vorjahren - auch im Jahr 2009 nicht festgestellt werden.
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5.3 Gewerbliche Bauflachen
(siehe auch Grafiken auf Seite 13)

Jahr Anzahl| Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle” m " €'

2005 6 22.851 2.489.148

2006 8 36.728 3.889.636

2007 6 81.233 4.009.195

2008 8 28.191 2.879.357

2009 5 10.247 777.409

D" ohne tertidarer Sektor

Tab. 4: Umsatz gewerbliche Bauflachen

Die Kaufpreise aus dem gesamten Stadtgebiet aus den Jahren 2005 bis 2009 lagen im Durchschnitt bei
110 €/m2 (22 Kauffélle; Standardabweichung: #10 €/m?2, erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei
sowie beitragsfrei beziiglich der Kostenerstattungsbeitrdage nach § 135 a BauGB) Die
GrundstlcksgréBen lagen zwischen 500 m2 und 14.000 m?).

Gewerblich nutzbare Grundstiicke in Handelslagen (tertidrer Sektor) wurden in den letzten Jahren
deutlich Ober ,normalen” Kaufpreisen fiir Gewerbebauland gehandelt. Die Preise dafiir bewegten sich in
den Jahren 2002 bis 2008 je nach Lage zwischen 160 €/m2 und 340 €/m2. Aus dem Jahr 2009 liegen
keine Kauffalle fir derartige Flachen vor.
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5.4

Geldumsatz in €

€

1.000.000+
900.0004
800.0004
700.0004
600.0004
500.0004
400.0004
300.0004
200.0004
100.0004
0

Flachen fur die Land- und Forstwirtschaft, Gartenland

s
s
s

49 12 6 11

1 8

02005

B2006 [

{2007 [

@2008 [ |

@2009 | |

13 3 5

Anzahl

Landwirtschaftliche Flachen

Forstwirtschaftliche Flachen

Gartenland

02005

58.175

1.200

163.720

B2006

378.450

377.471

581.297

2007
22008

2009

400.241
39.299
82.575

20.169
12.729
2.241.805

69.000
79.121
97.346

*) Die Saule wurde aus Darstellungsgriinden gekappt

Abb. 11: Geldumsatz land- und forstwirtschaftliche Flachen sowie Gartenland in €

Flachenumsatz in m2

m2
400.000+
350.0004
300.000
250.0004
200.000
150.0004
100.0004

50.000+

2005

2007

2008

2009

0 4 9 12 6 11 4 13 3 5 3 Anzahl
Landwirtschaftliche Flachen Forstwirtschaftliche Fldchen Gartenland
{2005 14.124 1.685 4.216
2006 82.533 165.147 11.241
2007 148.371 10.938 3.153
2008 11.655 4.898 6.632
2009 36.837 3.139.783 4.351

*) Die Saule wurde aus Darstellungsgriinden gekappt

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

Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffélle wurden fiir die folgenden Auswertungen jeweils die
Kaufpreise aus den Jahren 2005 - 2009 herangezogen. In diesem Zeitraum ist das Preisniveau fur land-
und forstwirtschaftliche Flachen sowie Gartenland nahezu unverandert geblieben.
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Kaufpreise flr forstwirtschaftlich genutzte Flachen (2005 - 2009)

Bereich Durchschnittspreis in €/m? Starrdard:yb\:;lchmg n Anzahl
Stadtgebiet 1,40 +0,50 16

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 auBer Betracht
geblieben.

Kaufpreise fir landwirtschaftlich genutzte Flachen (2005 - 2009)

Bereich Durchschnittspreis in €/n? Standarda€/b\l:l‘2e| chung in Anzahl
Stadtgebiet 3,40 +1,40 33

Tab. 6: Kaufpreise fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen

Auf eine Untergliederung des Stadtgebietes wurde wegen der geringen Anzahl von Kaufpreisen sowie
deren Streuung verzichtet. Im Vergleich zu den Vorjahren wurde auch keine Aufteilung in Acker und
Griinland mehr vorgenommen, da hier im Durchschnitt nahezu die gleichen Preise gezahlt werden.

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

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

Kaufpreise fiir besondere Flachen fiir die Landwirtschaft (2005 - 2009)

Bereich Durchschnittspreis in €/m? Standarda€/blv::| chung In Anzahl
Stadtgebiet 8,50 +0,50 7

Tab. 7: Kaufpreise fiir besondere Flachen fiir die Landwirtschaft

Diese Flachen, die auch als beginstigtes Agrarland bezeichnet werden, sind landwirtschaftliche Flachen
ohne Bauerwartung, die sich infolge besonderer Gegebenheiten, insbesondere ihrer landschaftlichen und
verkehrlichen Lage auch zur auBerlandwirtschaftlichen Nutzung (z. B. Nutzung zu Freizeitzwecken, Golf-
und Sportplatze, Abbauland) eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende
Nachfrage besteht.
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Kaufpreise flir nicht hausnahes Gartenland (2005 - 2009)

Bereich Durchschnittspreis in €/m? S‘a"da'dang"’hung " Anzahl
Stadigebiet 19,00 1 6,50 11

Tab. 8: Kaufpreise fiir nicht hausnahes Gartenland

Die o. g. Preise beziehen sich auf berwiegend zu Freizeitzwecken genutzte Flachen, die deutliche
Lagevorteile gegeniiber den "Besonderen Flachen fiir die Landwirtschaft" besitzen.

Bezlglich 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 tatsdchlich 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 stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

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

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

Jahr Anzahl Rachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle m? €

2005 3 18.743 1.849.366

2006 2 2.104 166.952

2007 5 23.855 1.960.781

2008 3 4.571 618.390

2009 17 241.961 8.166.450

Tab. 9:Umsatz Bauerwartungs- und Rohbauland

Die Preisspanne fur Bauerwartungsland und Rohbauland ist sehr groB3. Dies hédngt mit dem z. T. hohen
Risiko zusammen, das mit dem Erwerb dieser Flachen verbunden ist.

Beim Bauerwartungsland sind Anhaltspunkte fir eine Bebauungsmaoglichkeit 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 GréBe.

In der Grundstiicksbewertung wird der Preis fir derartige Flachen héaufig in Abhangigkeit vom
Baulandwert und dem jeweiligen Entwicklungszustand dargestellt.
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In Leverkusen liegen aus den Jahren 1998 — 2009 Vergleichspreise der Qualitdt Wohnbauflache fir die
folgenden Entwicklungszustande vor:

ca. Wert in % des erschlieBungs- u.
Entwicklungszustand (Flachennutzungsplan, kanalanschlussbeitragsfreien Kauf-
Bebauungsplan, ErschlieBung) Baulandpreises félle
Bauerwar- |\ 1 1 emnutzungsplan als Bauflache dargestell 15%- 30% 5
tungsland
Baverwar- Aufstellung Bebauungsplan beschlossen 25%- 40% 7
tungsland 9 9sp er e
Bebauungsplanentwurf hat ausgelegen, Trager
Offentlicher Belange wurden beteiligt (je nach o EMo 9
Rohbauland geschatzter Dauer bis zur Rechtskraft und Grad der 35%-50% 6
ErschlieBungsgewissheit)
innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Rohbauland |  Ortsteile gelegen (nach § 34 BauGB bebaubar, 35%- 80% 16
ErschlieBung nicht gesichert)
Bebauungsplan rechtskréftig (ErschlieBung noch
Rohbauland nicht gesichert; evll. noch Bodenordnung 45%- 85% 28
erforderlich)

*) Da aus den Jahren 1998 bis 2009 zu wenig Kauffalle vorlagen, wurden hier auch Vertradge aus den
Jahren 1996 und 1997 herangezogen.

Tab. 10: Preise fiir Bauerwartungs- und Rohbauland

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

Die aus den Jahren 2005 — 2009 vorliegenden Vergleichspreise fiir unselbststandige Teilflachen wie
Arrondierungen, StraBenland, RickUbertragungen von StraBenland kénnen in die folgenden Gruppen
eingeteilt werden (Kauffélle von Arrondierungen etc. zu Gewerbebauland sind dabei nicht enthalten):

Durchschnittspreis in %

Anzahl|  des Baulandwertes Beispiel
(Standardabweichung)

Art der unselbststandigen
Teilflache

1. Arrondierungen zu bebauten Grundstiicken

a) Baurechtlich notwendige 11 98 %
Flachen bzw. Flachen zur (£9%)
baulichen Erweiterung |:|

Strafle

b) seitlich gelegene Flachen 14 49 %
bzw. andere, als Stellplatz (12 %)
geeignete Flachen

StraBe

¢) Garten- und Hinterland 33 25 %
in Innenbereichslagen (£9%)
(hausnahes Gartenland)

StraBe

2. Arrondierungen zu unbebauten Grundstiicken

Flachen, die die Bebaubar- 14 84 %

keit eines Grundstiickes (£ 17 %)

ermdglichen oder wesentlich & .
verbessern = .

3. Arrondierungen aus land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen

zu bebauten Grundstiicken 9" 9%
(£5%)
" Da aus den Jahren 2005-
2009 zu wenig auswertbare
Kauffélle vorlagen, wurden
hier auch Vertrége aus den
Vorjahren herangezogen

StraBe
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Art der unselbststéandigen

Durchschnittspreis in %

geschaffen wird

i Anzahl |  des Baulandwertes Beispiel
Teiliache (Standardabweichung)
4. StraBenlanderwerb
a) Flachen, die zur Verbrei- 11 31%
terung einer bestehenden (£3%)
StraBe benétigt werden | D
(geringer Eingriff) 2|l
g n
@ |
b) nachtréaglicher Erwerb einer 21 1%
bereits als StraBBe genutzten (£2%)
Flache <t |:|
ol
% et
o
5. StraBenlandriickiibertragungen
a) unmalfgebliche Teilfléchen 16 10 %
bei bereits ausreichendem (x4 %)
Vorgarten 2
&
b) gréBere Teiflachen bei 6 32 %
bereits ausreichendem (x4 %)
Vorgarten 2
&
6. Private ErschlieBungsflachen
7 45%
Flachen, durch die eine Er- (+ 14 %)
schlieBung bzw. eine o
bessere ErschlieBung g

Tab. 11: Preise fiir unselbststandige Teilflachen
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6. Bebaute Grundstiicke

Geldumsatz in €

€
120.000.000—
100.000.000
80.000.000—
60.000.000
40.000.000 i
20.000.0004" /| B . i
460 325 331 396 354 46 44 49 1247 19 24 28 Anzahl
0 - -
) Emf . und" Mehrfamilienhauser Gemlscht"genutzte Gewerbe / Industrie
Zweifamilienhauser Gebaude
@ 2005 114.959.761 55.894.667 7.310.000 19.830.379
B2006 82.303.217 36.015.295 6.297.325 42.148.390
B2007 79.782.069 23.656.000 14.227.000 66.816.125
82008 95.409.539 18.064.051 15.499.000 53.161.002
B2009 85.605.497 16.302.623 15.796.500 7.762.849

Abb. 13: Geldumsatz bebaute Grundstiicke in €

Flachenumsatz in m2

m2

300.000—
250.000—
200.000
150.000
100.000

50.000 = - : y

460 325 331 396 354 46 44 12 17 19 24 28 25 25 30 24
0 - -
Ein- und" Mehrfamilienhauser Gem|scht"genutzte Gewerbe / Industrie
Zweifamilienhduser Gebéaude

2005 247.225 112.573 8.998 78.003

B2006 174.274 58.735 8.048 178.375

B2007 170.859 44.072 19.057 154.152

82008 213.582 35.244 21.584 158.432

B32009 182.069 33.148 28.655 81.185

Abb. 14: Flachenumsatz bebaute Grundstiicke in m2
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Haufigkeit der Kauffille von Ein- und Zweifamilienhdusern nach Preisgruppen

Anzahl
160

140~

1204

100

80

60

40

20

0

bis 150.000 € bis 200.000 € bis 250.000 € bis 300.000 € bis 350.000 € liber 350.000 €
22005 28 79 146 116 48 43
2006 28 47 98 81 43 28
2007 29 69 101 60 43 29
[@2008 34 100 110 74 39 39
2009 27 85 93 74 47 28

Abb. 15: Haufigkeit der Kauffélle von Ein- und Zweifamilienhdusern nach Preisgruppen
Bedingt durch die niedrigere Anzahl der Kauffélle, sind in fast allen Preisgruppen die Fallzahlen
gesunken. Lediglich in der Preisgruppe ,bis 350.000 € ist ein Anstieg zu verzeichnen.

Eine differenzierte Betrachtung der Kauffalle in der Preisgruppe ,uber 350.000 € aus den Jahren 2006
bis 2009 zeigt die folgende Tabelle:

Preisgruppe Anzahl Kauffélle
2006 2007 2008 2009

350.000 — 400.000 € 9 15 18 13
400.000 — 450.000 € 8 8 11 9
450.000 — 500.000 € 4 3 7 3
500.000 — 600.000 € 3 3 2 3
600.000 — 700.000 € 2 0 0 0
700.000 — 800.000 € 2 0 1 0

Damit die Kaufvertrdge Uber Einfamilienhduser ausgewertet werden konnten, wurden die Erwerber
teilweise um ergdnzende Angaben gebeten. Diese Angaben liegen in 199 Fallen vor. Das entspricht
einem Anteil von 56 % an den Kauffallen.

In der Tabelle auf der folgenden Seite ist die Spannweite der Kaufpreise (niedrigster Kaufpreis bis
héchster Kaufpreis) sowie die Spannweite der Grundsticksflachen (kleinste Grundstlcksflache bis groBte
Grundstlcksflache) fir die im Jahr 2009 auswertbaren Kauffalle angegeben, soweit die entsprechenden
Angaben vorliegen.

Die Streuung der Kaufpreise ergibt sich aufgrund der unterschiedlichen Wohnlage, der
GrundstlcksgrdBe, der Wohnflache, der Ausstattung und des Zustandes der Hauser.
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Spannweite der Kaufpreise in € aus den im Jahr 2009 auswertbaren Kaufféllen

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

Wohnhaus Freistehende Doppelhaushlften und -
. Einfamilienhauser Reihenendhauser Rehenvsel
Baujahr
237.000 - 362.000 217.000 - 333.000
2008/2009
Neubau (171 m2- 593 m?) (115 m2- 315m?)
26 12
253.000 - 291.000 200.000 - 281.000
2000 - 2007 (291 m2 - 517 m?) (163 m?- 331 m?)
3 5
345.000 - 410.000 200.000 - 308.000 180.000 - 220.000
1990 - 1999 (433 m2- 519 R) (198 m2- 712m?) (198 m2- 266 m?)
2 8 2
200.000 - 283.000 184.000 - 230.000
1980 - 1989 (234 m? - 618 m?) (149 m?- 354 m?)
4 6
207.000 - 395.000 203.000 - 228.000 150.000 - 265.000
1970 - 1979 (318 m? - 1580 m?) (381 m2 - 400 m?) (141 m?- 538 m?)
5 2 11
142.000 - 400.000 160.000 - 220.000 135.000 - 207.000
1960 - 1969 (238 M2 - 1731 m?) (329 m2 - 495 m?) (114 m2- 523 m?)
20 3 11
142.000 - 433.000 148.000 - 277.000 140.000 - 215.000
1950 - 1959 (396 m? - 1916 m?) (145 m2 - 827 m?) (150 m?- 451 m?)
12 17 7
Spannweite der Kaufpreise in €
Legende (Spannweite der Grundstiicksflachen)
Anzahl der Kauffélle
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6.1.1 Vergleichspreise fiir neue Einfamilienhauser (Neubauten)

Die Gesamtpreise flr neu errichtete Doppelhaushélften und Reihenhduser sind um rd. +3 % gestiegen.
Die Kaufpreise fur Doppelhaushélften und Reihenhduser aus den Jahren 2007 bis 2009 wurden getrennt
mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden untersucht.

Far die Doppelhaushélften und Reihenendhauser lagen insgesamt 97 geeignete Kauffalle mit

Wohnflachen von 115 m2 bis 160 m?2
Grundstlcksflachen von 170 m2 bis 590 m2
Bodenanteil von 44.000 € bis 124.000 €
Kaufpreisen von 230.000 € bis 355.000 €

vor. Fir die Reihenmittelhduser lagen insgesamt 34 geeignete Kauffalle mit

Wohnflachen von 105 m2 bis 150 m?
Grundstiicksflachen von 115 mz2 bis 250 m?
Bodenanteil von 33.000 € bis 78.000 €
Kaufpreisen von 182.000 € bis 290.000 €

vor. Die Preise hangen maBgeblich von der jeweiligen Wohnflache des Hauses sowie dem Bodenwert ab.
Kaufpreise von Niedrigenergiehdusern (Passivhauser) wurden in die Auswertung nicht einbezogen.

Die zum Stichtag 01.01.2009 ermittelten Durchschnittspreise verstehen sich ohne Eigenleistungen, mit
Unterkellerung, AuBenanlagen entsprechend der Ortslblichkeit und einschlieBlich Garage oder Carport.

urchschnittliche Neubaupreise
Dogﬁggi:ikéﬂgj;; nd Reihenmittelhduser
inkl. 300 m? Grundstticksflache bei inkl. 200 m? Grundstucksflache bei
einem Bodenwert von 280 €m? einem Bodenwert von 300 €/m?
Wohnfl. in m? [Durchschnittspreis |Preis €/m?2 Wil Durchschnittspreis | Preis €/m?2 Wil.
120 290.000 2.400 245.000 2.050
130 295.000 2.250 250.000 1.900
140 300.000 2.150 255.000 1.800
150 310.000 2.050 260.000 1.750
160 315.000 1.950

durchschnittliche Standardabweichung
+17.000 € +15.000 €

Tab. 13: Durchschnittspreise fiir neue Doppelhaushélften und Reihenhauser




26

Grundstiicksmarktbericht Leverkusen 2010

Far neue Doppelhaushélften und Reihenendhéuser ergaben sich bei Abweichungen in der GroBe des
Grundstiicks und/oder dem Bodenwert in €/m?2 (bezogen auf 300 m2 Grundstiicksgré Be) die nachfolgend
aufgelisteten durchschnittlichen Zu- bzw. Abschlage:

(GrundstlcksgréBe 300 m2)

Grundstiicksflache| 200 m2 250 m2 300 m2 350 m2 400 m2 450 m2
Bodenwert

240 €/m? -39.000 -26.000 -15.000 -5.000 3.000 10.000
260 €/m? -34.000  -20.000 -8.000 3.000 12.000 19.000
280 €/m2 -28.000  -13.000 0 11.000 21.000 29.000
300 €/m? -23.000 -7.000 8.000 20.000 30.000 39.000
320 €/m2 -17.000 0 15.000 28.000 39.000 48.000

Beispiel:

Zum Stichtag 01.01.09 wéare danach fiir eine neue Doppelhaushalfte bzw. ein Reihenendhaus
mit 140 m2 Wohnflache auf einem Grundstiick von 350 m2 und einem Bodenwert von
300 €/m2 (bezogen auf 300 m2 GrundstlicksgrdBe) mit zweckmaBigem Grundstiickszuschnitt
ein Kaufpreis von Uberschlagig ca.

300.000 € + 20.000 € = 320.000 €

erzielt worden.

Far neue Reihenhéduser ergaben sich bei Abweichungen in der GréBe des Grundstiicks und/oder dem
Bodenwert in €/m2 (bezogen auf 200 m2 GrundstlicksgroBe) die nachfolgend aufgelisteten
durchschnittlichen Zu- bzw. Abschlage:

(GrundstiicksgréBe 200 m?)

Grundstlcksflache| 150 m2 175 m2 200 m2 225 m2 250 m2
Bodenwert

240 €/m2 -39.000 -30.000 -21.000 -14.000 -8.000
260 €/m? -34.000 -24.000 -14.000 -7.000 0
280 €/m2 -28.000 -17.000 -7.000 1.000 8.000
300 €/m? -23.000 -11.000 0 9.000 17.000
320 €/m? -17.000 -5.000 7.000 17.000 25.000

Beispiel:

Zum Stichtag 01.01.09 ware danach fiir ein neues Reihenhaus mit 130 m2 Wohnflache auf
einem Grundstiick von 175 m2 und einem Bodenwert von 300 €/m2 (bezogen auf 200 m?
GrundstiicksgréBe) mit zweckmaBigem Grundstiickszuschnitt ein Kaufpreis von Uiberschlégig
ca.

250.000 € - 11.000 € = 239.000 oder rd. 240.000 €

erzielt worden.



Grundstiicksmarktbericht Leverkusen 2010 27

6.1.2 Vergleichspreise fiir gebrauchte Einfamilienhauser (Wiederverkaufe)

Die Kaufvertrage von Einfamilienhdusern wurden getrennt nach Reihenhdusern, Doppelhaushélften,
freistehenden Einfamilienhdusern bis 150 m2 Wohnflache und freistehenden Einfamilienhdusern ab 160
m2 Wohnflache mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden beziiglich der Abhangigkeit der Kaufpreise
von der Wohnflache, der Grundsticksflache, dem Kaufdatum, der Ausstattung 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 Ubrigen Stadtgebiet. Deshalb
wurden die Kauffalle aus der Waldsiedlung nicht berlcksichtigt.

6.1.2.1 Mittlere Preise fiir gebrauchte Reihenhauser (inkl. Reihenendhauser)
Die im Folgenden ermittelten Vergleichspreise beruhen auf Auswertungen aus dem Jahr 2008.
Im Jahr 2009 wurden aufgrund der vorliegenden Kauffalle stagnierende Preise festgestellt, so dass die

Daten weiterhin angewendet werden kénnen.

Es lagen 122 auswertbare Kauffalle mit

Kaufdaten von Anfang 1996 bis Anfang 2008
Wohnflachen von 57 m2 bis 180 m?
Grundsticksflachen von 130 m? bis 624 m?
Baujahren von 1951 bis 1996
Ausstattung von einfach/mittel bis gut
Kaufpreisen von 105.000 € bis 315.000 €

Unterkellerung, 1 Garage und AuBenanlagen entsprechend der Ortsilblichkeit

vor. Zu den Merkmalen der zur Bestimmung der Ausstattung siehe Seite 34.
Die durchschnittlichen Preise wurden fir den Stichtag 01.01.08 ermittelt.

Gegenlber den Vorjahren sind die Preise nahezu unverandert.
Bezogen auf den Stichtag 01.01.08 wurden in Abhangigkeit vom Baujahr des Geb&udes, der Wohnflache

und der Ausstattung inkl. 200 m2 Grundstiicksflache bei einem Bodenrichtwertniveau von ca. 285 €/mz?
die folgenden durchschnittlichen Preise ermittelt:
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rchschnittliche Kaufpreise in € inkl. 200 m? Grundstiicksflache
(Bodenrichtwertniveau:285 €/m?) _
Wohnflache 100 m? 120 m? 140 m? 60 m?
Baujahr? Ausstattung? Gesamt- Preis | Gesamt- Preis Gesarnt— ! is sam eis
reis  €/m? Wil reis  €m?2 Wil reis  €m? preis m? Wi
1960  einf./mittel | 150.000 1.500 | 160.000 1.335 | 170.000 1.215
1960 mittel 170.000 1.700 | 180.000 1.500 | 195.000 1.395
1960 mittel/gut | 190.000 1.900 | 205.000 1.710 | 220.000 1.570
1960 gut
1970  einf./mittel | 155.000 1.550 | 165.000 1.375 | 175.000 1.250
1970 mittel 175.000 1.750 | 185.000 1.540 | 200.000 1.430
1970 mittel/gut | 195.000 1.950 [ 210.000 1.750 | 225.000 1.605
1970 gut
1980  einf./mittel
1980 mittel 180.000 1.800 | 190.000 1.585 | 205.000 1.465 | 220.000 1.375
1980 mittel/gut | 200.000 2.000 [ 215.000 1.790 | 230.000 1.645 | 250.000 1.565
1980 gut 220.000 2.200 | 240.000 2.000 | 260.000 1.855 | 280.000 1.750
1990  einf./mittel
1990 mittel
1990 mittel/gut | 205.000 2.050 | 220.000 1.835 | 240.000 1.715 | 255.000 1.595
1990 gut 225.000 2.250 | 245.000 2.040 | 265.000 1.895 | 290.000 1.815
1995  einf./mittel
1995 mittel
1995 mittel/gut | 205.000 2.050 | 225.000 1.875 | 240.000 1.715 | 260.000 1.625
1995 gut 225.000 2.250 | 250.000 2.085 | 270.000 1.930 | 290.000 1.815
durchschnittliche Standardabweichung: + 13.000 €

Y Bei modemnisierten Altbauten ist nicht das tatséchliche Baujahr des Gebdudes anzusetzen, sondemn ein
fiktives Baujahr, das vom Grad sowie dem Zeitpunkt der Modernisierung abhingig ist.

* zu den Merkmalen zur Bestimmung der Ausstattung sieche Seite 34

Tab. 14: Durchschnittspreise fiir gebrauchte Reihenhauser

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

Beispiel:

Grundstlcksflache Zu-/Abschlage

150 m2 — 7.000 €

200 m2 + 0€

250 m2 + 7.000 €

300 m2 +13.000 €

400 m?2 +27.000 € beschrankt auf Reihenend-
500 m2 +40.000 € hausgrundstiicke

Zum Stichtag 01.01.08 wére danach fir ein 1970 erbautes Reihenhaus mit 120 m?2
Wohnflache und mittlerer Ausstattung ohne wesentliche Riickstédnde bei der Instandhaltung
und Modernisierung oder andere Mangel oder Rechte am Grundstiick, die einen Abschlag
rechtfertigen, auf einem Grundstlick von 300 m2 (Richtwertniveau etwa 285 €/m2) mit
zweckmaBigem Grundstickszuschnitt ein Kaufpreis von (berschlagig ca.

185.000 € + 13.000 € = 198.000 € oder rd. 200.000 €

erzielt worden.
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6.1.2.2 Mittlere Preise fiir gebrauchte Doppelhaushalften
Die im Folgenden ermittelten Vergleichspreise beruhen auf Auswertungen aus dem Jahr 2008. Im Jahr
2009 wurden aufgrund der vorliegenden Kauffalle stagnierende Preise festgestellt, so dass die Daten

weiterhin angewendet werden kénnen.

Es lagen 114 auswertbare Kauffalle mit

Kaufdaten von Anfang 1996 bis Anfang 2008
Wohnflachen von 70 m? bis 180 m?
Grundsticksflachen von 150 m? bis 800 m2
Baujahren von 1933 bis 1998
Ausstattung von einfach bis gut
Kaufpreisen von 140.000 € bis 348.000 €

Unterkellerung, 1 Garage und AuBenanlagen entsprechend der Ortsiblichkeit

vor. Zu den Merkmalen zur Bestimmung der Ausstattung siehe Seite 34. Die durchschnittlichen Preise
wurden fir den Stichtag 01.01.08 ermittelt.

Gegenlber den Vorjahren sind die Preise nahezu unverandert.
Bezogen auf den Stichtag 01.01.08 wurden in Abhangigkeit vom Baujahr des Gebaudes, der Wohnflache

und der Ausstattung inkl. 480 m2 Grundsticksflache bei einem Richtwertniveau von ca. 245 €/m2 die
folgenden durchschnittlichen Preise ermittelt:
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Durchschnittliche Kaufpreise in € inkl. 480 m? Grundstuicksflache
(Bodenrichtwertniveau: 240 €/m?)

Wohnflache 80 n? 110 n?? 140 m? 170 m?

Loy y| Gesamt- Preis Gesamt- Preis Gesamt- Preis Gesamt- Preis
Baujahr’ Ausstattung®| " i grewn| preis  emewn| preis  emewn. | preis  emewn
1935 einf./mittel | 170.000 2.125 | 180.000 1.635

1935 mittel 185.000 2315 | 200.000 1.820

1935 mittel/gut

1935 gut

1940 einf./mittel | 170.000 2.125 | 185.000 1.680 | 195.000 1.395

1940 mittel 185.000 2.315 | 205.000 1.865 | 220.000 1.570

1940 mittel/gut

1940 gut

1950 einf./mittel | 175.000 2.190 | 185.000 1.680 | 200.000 1430 | 215.000 1.265
1950 mittel 190.000 2.375 | 210.000 1.910 | 225.000 1.605 | 245.000 1.440
1950 mittel/lgut | 205.000 2.565 | 230.000 2.090 | 255.000 1.820 | 280.000 1.645
1950 gut

1960 einf./mittel | 175.000 2.190 | 190.000 1.725 | 205.000 1465 | 215.000 1.265
1960 mittel 195.000 2440 | 210.000 1.910 | 230.000 1.645 | 250.000 1.470
1960 mittel/gut | 210.000 2.625 | 235.000 2.135 | 260.000 1.855 | 285.000 1.675
1960 gut

1970 einf./mittel

1970 mittel 215.000 1.955 | 240.000 1.715 | 260.000 1.530
1970 mittel/gut 240.000 2.180 | 265.000 1.895 | 295.000 1.735
1970 gut 265.000 2410 [ 295.000 2.105 | 330.000 1.940
1980 einf./mittel

1980 mittel 220.000 2.000 | 245.000 1.750 | 265.000 1.560
1980 mittel/gut 245.000 2225 | 275.000 1.965 | 300.000 1.765
1980 gut 270.000 2455 [ 305.000 2.180 | 340.000 2.000
1990 einf./mittel

1990 mittel 225.000 2.045 | 250.000 1.785

1990 mittel/gut 250.000 2275 | 280.000  2.000

1990 gut 275.000 2500 | 310.000 2.215

1995 einf./mittel

1995 mittel

1995 mittel/gut 255.000 2320 | 285.000 2.035

1995 gut 280.000 2545 | 315.000 2.250

durchschnittliche Standardabweichung: + 16.000 €

" Bei modernisierten Altbauten ist nicht das tatsiichliche Baujahr des Gebidudes anzusetzen, sondern ein

fiktives Baujahr, das vom Grad sowie dem Zeitpunkt der Modernisierung abhingig ist.

? zu den Merkmalen zur Bestimmung der Ausstattung siehe Seite 34
Tab. 15: Durchschnittspreise fiir gebrauchte Doppelhaushilften

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

Grundstilicksflache

| Zu-/Abschlage

360 m?
480 m2
600 m2
700 m2

—-12.000 €
+0€

+12.000 €
+23.000 €
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Beispiel: Zum Stichtag 01.01.08 wére danach flir eine 1960 erbaute Doppelhaushélfte mit 110 m?
Wohnflache und mittlerer Ausstattung ohne wesentliche Rlcksténde bei der Instandhaltung und
Modernisierung oder andere Mangel oder Rechte am Grundstiick, die einen Abschlag
rechtfertigen, auf einem Grundstiick von 600 m2 (Bodenrichtwertniveau etwa 245 €/m?) mit
zweckmaBigem Grundstickszuschnitt ein Kaufpreis von (berschlagig ca.

210.000 € + 12.000 € = 222.000 € oder rd. 220.000 €

erzielt worden.

6.1.2.3 Mittlere Preise fiir gebrauchte freistehende Einfamilienhauser bis 150 m2
Wohnflache

Die im Folgenden ermittelten Vergleichspreise beruhen auf Auswertungen aus dem Jahr 2009.

Es lagen 73 auswertbare Kauffalle mit

Kaufdaten von Anfang 2000 bis Mitte 2009
Wohnflachen von 60 m? bis 170 m?
Grundstiicksflachen von 231 m? bis 1414 m2
Baujahren von 1930 bis 1999
Ausstattung von einfach bis Gut
Kaufpreisen von 130.000 € bis 383.000 €

Unterkellerung, 1 Garage und AuBenanlagen entsprechend der Ortsiblichkeit

vor. Zu den Merkmalen zur Bestimmung der Ausstattung siehe Seite 34. Die durchschnittlichen Preise
wurden fiir den Stichtag 01.01.09 ermittelt.

Fr den Untersuchungszeitraum (2000 — 2009) wurde eine fallende Preisentwicklung von rd. 1,5% pro
Jahr festgestellt.

Bezogen auf den Stichtag 01.01.09 wurden in Abhéngigkeit vom Baujahr des Gebaudes, der Wohnflache
und der Ausstattung inkl. 600 m2 Grundstiicksflache bei einem Bodenrichtwertniveau von ca. 240 €/m2 die
folgenden durchschnittlichen Preise ermittelt:
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Durchschnittliche Kaufpreise in € inkl. 600 m2 Grundstiicksflache
(Bodenrichtwertniveau: 240 €/m?)
Wohnflache 90 m? 110 130 n¥ 150 n??
Baujahr” Ausstattung? Gesa_mt- Preis Gesa_mt— Preis Gesa_mt- Preis Gea_mt— Preis
preis €m2 Wil preis €/m2 WfL preis €/m? Wil preis €/m2 WAL

1930 einfach 175.000 1.940 | 180.000 1.625

1930 einf/mittel | 185.000 2.050 | 190.000 1.735

1930 mittel

1930 mittel/gut

1940 einfach 180.000 2.000 | 185.000 1.685 | 190.000 1.465

1940 einf/mittel | 190.000 2.135 | 200.000 1.815 | 205.000 1595 | 215.000 1.435

1940 mittel 205000 2265 | 215.000 1.945 | 225.000 1.725 | 235.000 1.565

1940 mittel/gut

1950 einfach 185.000 2.065 | 190.000 1.745 | 200.000 1.520 | 205.000 1.355

1950 einf/mittel | 200.000 2215 | 210.000 1.895 | 215.000 1.670 | 225.000 1.510

1950 mittel 215000 2.370 | 225.000 2.045 | 235.000 1.820 | 250.000 1.660

1950 mittel/gut | 225.000 2.520 [ 240.000 2.195 | 255.000 1.970 | 270.000 1.810

1960 einfach

1960 einf/mittel | 205.000 2.300 | 215.000 1.975 | 225.000 1.745 | 235.000 1.580

1960 mittel 220.000 2470 | 235.000 2.145 | 250.000 1.920 | 260.000 1.750

1960 mittel/gut | 240.000 2.640 | 255.000 2.315 | 270.000 2.090 | 290.000 1.925

1970 einfach

1970 einf./mittel

1970 mittel 230.000 2575 | 245.000 2.245 | 260.000 2015 | 275.000 1.845

1970 mittel/gut | 250.000 2.765 | 270.000 2.435 | 285.000 2.205 | 305.000 2.035

1980 einfach

1980 einf./mittel

1980 mittel 260.000 2.340 | 275.000 2.110 | 290.000 1.940

1980 mittel/gut 280.000 2.555 | 300.000 2.320 | 320.000 2.150

durchschnittliche Standardabweichung: + 15.500 €

" Bei modernisierten Altbauten ist nicht das tatséichliche Baujahr des Gebéudes anzusetzen, sondern ein
fiktives Baujahr, das vom Grad sowie dem Zeitpunkt der Modernisierung abhéngig ist.

? zu den Merkmalen zur Bestimmung der Ausstattung siehe Seite 34

Tab. 16:

Durchschnittspreise fiir gebrauchte freist. Einfamilienhauser bis 150 m2 Wohnflache

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

Beispiel:

Grundstiicksflache | Zu-/Abschlage

450 m2 —23.000 €

600 m2 t0€

750 m2 + 8.000 €
1000 m2 +21.000 €

Zum Stichtag 01.01.09 wéare danach fiir ein 1960 erbautes freistehendes Einfamilienhaus mit
130 m2 Wohnflache und mittlerer Ausstattung ohne wesentliche Rickstédnde bei der
Instandhaltung und Modernisierung oder wegen anderer Mangel oder Rechte am Grundstiick,
die einen Abschlag rechtfertigen, auf einem Grundstiick von 450 m2 (Bodenrichtwertniveau
etwa 240 €/m?) mit zweckmaBigem Grundstlickszuschnitt ein Kaufpreis von Gberschlagig ca.

250.000 € - 23.000 € = 227.000 € oder rd. 230.000 €

erzielt worden.
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6.1.2.4 Mittlere Preise fir gebrauchte freistehende Einfamilienhduser ab 160 m2
Wohnflache

Die im Folgenden ermittelten Vergleichspreise beruhen auf Auswertungen aus dem Jahr 2006. In den
Jahren 2007 bis 2009 wurden aufgrund der vorliegenden Kauffélle stagnierende Preise festgestellt, so
dass die Daten weiterhin angewendet werden kénnen.

In die Auswertung wurden 59 Kaufvertrdge mit

Kaufdaten von Anfang 1995 bis Anfang 2006
Wohnflachen von 155 m? bis 270 m2
Grundsticksflachen von 404 m? bis 2.268 m2
Baujahren von 1947 bis 1989
Ausstattung von einfach/mittel bis sehr gut
Kaufpreisen von 253.000 € bis 624.000 €

Garagen und AuBenanlagen entsprechend der Ortsliblichkeit

einbezogen. Zu den Merkmalen zur Bestimmung der Ausstattung siehe Seite 34. Die durchschnittlichen
Preise wurden fiir den Stichtag 01.01.06 ermittelt.

Bezogen auf den Stichtag 01.01.06 wurden in Abhangigkeit von der Wohnflache und der Ausstattung

Durchschnittliche Kaufpreise in €
inkl. 750 m? Grundsttlicksflache bei einem enwert von 240 €

hnflache Z e
i rels samt els
Baujahr! Ausstattung? 2Wi.| preis €mewW
mittel | 315.000 1525 | 345.000 1.380
1220 mittel/gut | 350.000 2.190 380.000 1.725 | 395.000 1.580
|
1980 qut 385.000 2.405 425000 1.930 | 450.000 1.800

gut/sehr gut [ 415.000 2.595
durchschnittliche Standardabweichung: + 32.000 €

b Bei modemisierten Altbauten ist nicht das tatséchliche Baujahr des Gebdudes anzusetzen, sondem ein
fiktives Baujahr, das vomGrad sowie demZeitpunkt der Modemisierung abhéngig ist.

475.000 2.160 [ 500.000 2.000

* 21 den Merkmalen zur Bestimmung der Ausstattung siehe Seite 34
inkl. 750 m2 Grundsticksflache bei einem Bodenwert von 240 €/m2 (= 180.000 €) die folgenden
durchschnittlichen Preise ermittelt:

Tab. 17: Durchschnittspreise fiir gebrauchte freist. Einfamilienhauser ab 160 m? Wohnflache
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Bei Abweichungen in der GrdBe des Grundstiicks und/oder dem Bodenwert in €/m2 (bezogen auf 750 m?
GrundstlicksgrdBe) ergaben sich die nachfolgend aufgelisteten durchschnittlichen Zu- bzw. Abschlage:

Grundstlicksflache| 500 m2 650 m? 750 m? 850 m? 1000 m? 1200 m?2
Bodenwert
(GrundstiicksgréBe 750 me)

200 €/m? -48.000 -31.000 -20.000 -11.000 0 11.000
220 €/m? -40.000 -21.000 -10.000 0 12.000 25.000
240 €/m2 -33.000 -12.000 0 11.000 25.000 38.000
260 €/m? -25.000 -3.000 10.000 22.000 37.000 52.000
280 €/m? -18.000 6.000 20.000 33.000 49.000 65.000

Beispiel: Zum Stichtag 01.01.06 wére danach fir ein freistehendes Einfamilienhaus mit 190 m?
Wohnflache mit guter Ausstattung ohne wesentliche Riickstande bei der Instandhaltung und
Modernisierung oder andere Mangel oder Rechte am Grundstlick, die einen Abschlag
rechtfertigen, auf einem Grundstiick von 1000 m2 und einem Bodenwert von 260 €/m?2
(bezogen auf 750 m2 GrundstlicksgroBe) mit zweckmaBigem Grundstlickszuschnitt ein
Kaufpreis von Uberschlagig ca.

405.000 € + 37.000 € = 442.000 € oder rd. 440.000 €

erzielt worden.

Merkmale zur Bestimmung der Ausstattung

Ausstattung | Merkmale

Einfachfenster, Bad/WC, Installation auf Putz, keine Zentralheizung,

eintach FuBbodenbelag: PVC, Linoleum (untere Preisklasse)

Uberwiegend Mehrscheibenglas, Rollladen, Bad/WC, zentrale WW-Heizung,

mittel elektrische WW-Bereitung, FuBbodenbelag: PVC, Teppichboden und Kleinparkett

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

gut

Fenster mit Mehrscheibenglas, teilw. raumhohe Verglasung, Rollladen, 2. WC
getrennt vom Bad, umfangreiche Verfliesung, aufwandige sanitare, elektrische u.
heizungstechnische Einrichtungen, WW-Heizung mit WW-Bereitung,
FuBbodenbelag: Naturstein- oder keramischer Bodenbelag, Parkett.

sehr gut

Tab. 18: Merkmale zur Bestimmung der Ausstattung bei Einfamilienhdusern
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7. Wohnungseigentum

Geldumsatz in €

€
100.000.000+

80.000.0004

60.000.0004

40.000.0004

20.000.0004

0

572

437

468

476

465

Anzahl

2005

2006

2007

2008

2009

lo

71.486.343

49.335.989

52.039.216

50.355.375

57.283.178

Abb. 16: Geldumsatz Eigentumswohnungen in €

Bei leicht gesunkener Zahl der Kauffélle ist der Umsatz im Vergleich zu den Vorjahren wieder etwas
gestiegen. Die Unterschiede in den Umsatzzahlen der letzten 4 Jahre sind allerdings nur gering. Im Jahr
2005 wurden noch deutlich héhere Umsétze verzeichnet.

Wie die Grafik unten zeigt, ist die Zahl der Neubauten (Ersterwerb) im Jahr 2009 im Vergleich zum
Vorjahr etwas gestiegen. Dagegen wurden weniger gebrauchte Eigentumswohnungen (Zweiterwerb)
verduBert. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen (17 Falle) spielt zurzeit auf dem

Leverkusener Grundstiicksmarkt nur eine unbedeutende Rolle.

Aufteilung der Eigentumswohnungen nach Ersterwerb, Zweiterwerb und Umwandlung

Anzahl
500+
4004
300+
2004
1004
0 ..........
Ersterwerb Zweiterwerb Umwandlung

2005 88 438 46

2006 59 326 52

2007 56 376 36

2008 60 403 13

2009 75 373 17

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

200+
1504
04— : : : -
bis 50.000 € bis 100.000 € bis 150.000 € bis 200.000 € Uber 200.000 €

02005 44 157 196 114 61
B2006 60 145 116 72 44
B2007 94 140 115 66 53
2008 105 151 105 65 50
B2009 76 146 105 76 62

Abb. 18: Haufigkeit der Kaufvertrage liber Eigentumswohnungen nach Preisgruppen

Wahrend in den unteren Preisgruppen ,bis 50.000 € und ,bis 100.000 € die Fallzahlen gesunken sind,
wurden in den oberen Preisgruppen ,bis 200.000 € und ,,iiber 200.000“ hdhere Fallzahlen verzeichnet.

Damit die Kaufvertrage Uber Eigentumswohnungen ausgewertet werden konnten, wurden die Erwerber
teilweise um ergénzende Angaben gebeten. Die Angaben liegen in 232 Fallen vor, das entspricht einem
Anteil von 50 % an den Kauffallen.

Aufteilung der Kaufvertrage nach WohnungsgroéBe

Uber 100 m2
18%

m2 81-100
39%

bis 40 m?
2%

Abb. 19: Aufteilung der Kaufvertrage von Eigentumswohnungen nach WohnungsgroéBe

m261-80
30%
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7.1 Durchschnittliche Kaufpreise fur Eigentumswohnungen

Die auswertbaren Kaufpreise flr Eigentumswohnungen wurden getrennt nach Erstverkdufen (Neubauten)
und Wiederverkaufen in bis zu 5 Vollgeschossen sowie Wiederverkaufen in Geb&duden mit mehr als 5
Vollgeschossen aus den 60-iger und 70-iger Jahren mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden
beziglich der Abhangigkeit der Kaufpreise vom Baujahr, der Wohnlage, der Wohnflache, dem
Vermietungszustand und dem Kaufdatum untersucht.

Bei den Erstverkaufen lagen insgesamt 176 geeignete Kauffalle mit

Kaufdaten von Anfang 2006 bis Ende 2009
Wohnflachen von 47 m? bis 141 m?
Wohnlagen von mittel bis gut
Kaufpreisen/m2 Wfl. von 1.710 € m? bis 2.644 €/m?
Ausstattung von mittel bis gut

vor. Fir die Wiederverkaufe in Gebauden mit bis zu 5 Vollgeschossen lagen insgesamt 1199 Kauffélle
mit

Kaufdaten von Anfang 1998 bis  Ende 2009
Baujahren von 1950 bis 2006
Wohnflachen von 15 m? bis 205 m?2
Wohnlagen von einfach bis gut
Kaufpreisen/m2 Wfl. von 625 €/m? bis 2.302 €/m?
Ausstattung von mittel bis gut
Vermietungszustand nicht vermietet bzw. vermietet / Kaufer ist der Mieter

vor. Bei den Wiederverkaufen in den Gebauden aus den 60-iger und 70-iger Jahren mit mehr als 5
Vollgeschossen lagen insgesamt 147 Kauffalle mit

Kaufdaten von Anfang 1998 bis  Mitte 2009
Baujahren von 1963 bis 1977
Wohnflachen von 32 m? bis 132 m?
Wohnlagen von einfach bis gut
Kaufpreisen/m2 Wil. von 206 €/m? bis 1.318 €/m?
Ausstattung von mittel bis gut
Vermietungszustand nicht vermietet bzw. vermietet / Kéufer ist der Mieter

Vvor.

Die umseitig aufgeflihrten Durchschnittspreise beinhalten keine Wertanteile fir Garagen und Kfz-
Stellplatze. Die Preise hierfir (einschl. Bodenanteil) betrugen bei den Erstverkdufen (Neubauten) in den
Jahren 2006 bis 2009 im Durchschnitt:

Art Preisanteil

offener Kfz. Stellplatz 4.700 €
Garage 10.500 €
Tiefgaragenstellplatz 11.000 €

Tab. 19: Preise fiir Garagen und Kfz-Stellplatze bei Eigentumswohnungen



38 Grundstiicksmarktbericht Leverkusen 2010

Durchschnittliche Preise fiir Eigentumswohnungen 2009 in €/ m2 Wohnflache
(ohne Erstverkdufe bei Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen)

Die Preise beziehen sich auf unvermietete Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 40 m2 und 100 m2.
Sofern erforderlich, sind die Abweichungen im Vermietungszustand und der Wohnflache durch die unter

den jeweiligen Kategorien angegebenen Abschlage zu bericksichtigen.

Erstverkauf (Neubauten)

gute Wohnlage mittlere Wohnlage einfache Wohnlage
2.280 2010
durchschnittliche Standardabweichung: + 150"
Eigentumswohnungen in bis zu 5-geschossigen Wohnanlagen
Baujahr gute Wohnlage mittlere Wohnlage einfache Wohnlage
2000 1.730 1.575 1.360
1995 1.645 1.495 1.300
1990 1.555 1.420 1.235
1985 1.470 1.345 1.170
1980 1.385 1.270 1.110
1975 1.300 1.195 1.045
1970 1.265 1.165 1.020
1965 1.245 1.145 1.005
1960 1.225 1.130 990
durchschnittliche Standardabweichung: + 200"
Abschlage: Wohnung vermietet: 5%
Wohnfléche <40 m?: -14%
Wohnflache > 100 m?:  -4%
Eigentumswohnungen in mehr als 5-geschossigen Wohnanlagen
Baujahr gute Wohnlage mittlere Wohnlage einfache Wohnlage
1960-1975 730 535

durchschnittliche Standardabweichung: + 135"

Abschlage: Wohnung vermietet: -9 %

Tab. 20: Durchschnittspreise fiir Eigentumswohnungen

1)

siehe Kapitel 4.1 Angaben zur Genauigkeit (Standardabweichung) Seite 8
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7.2 Richtwertkarte fur Eigentumswohnungen

Die Richtwerte fur Eigentumswohnungen zum Stichtag 01.01.2010 sind durch den Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in der Stadt Leverkusen am 10.02.2010 beschlossen worden

Sie wurden aus Kaufpreisen pro m2 Wohnflache ermittelt. Dabei wurde zwischen Neubauten
Wiederverkaufen in Geb&duden mit bis zu 5 Vollgeschossen sowie

unterschieden.
Die Vergleichspreise wurden gebietstypisch wie folgt normiert
Sondereigentum an der Wohnung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
einschlieBlich Grund und Boden.

e WohnungsgréBe zwischen 40 m2 und 100 m2 Wohnflache
Nicht vermietet (bezugsfrei)

Keine Erstverkdufe bei Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
Ohne Werte fir Garagen und Einstellplatze

Gebaude mit mehr als 3 Wohnungen

Die Richtwerte beziehen sich auf fiktive, gebietstypische Grundsticke in der jeweiligen Lage

Abweichungen in der WohnungsgréBe, dem Baujahr und dem Vermietungszustand kénnen mit Hilfe auf
der Karte verdffentlichen Umrechnungstabellen berlicksichtigt werden

In der amtlichen Stadtkarte 1:15.000 wurden 76 Richtwerte dargestellt
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Abb. 20: Auszug aus der Richtwertkarte fiir Elgentumswohnungen 01.01.2010

Erlauterungen (Auszug)

2.200 Wert in €/ m2 Wohnflache
2.200/N2009 | 2009 Baujahr
N zuséatzliches Kennzeichen fiir einen Neubau
- 2 m
1.500/1985 1.500 Wertin€/m2 Wohnflache

1985  Baujahr

Tab. 21: Erlauterungen zur Richtwertkarte fiir Eigentumswohnungen

Die Richtwertkarte fiir Eigentumswohnungen kann in der Geschéftsstelle eingesehen und/oder
gegen eine Gebiihr von 30 € erworben werden
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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 01.01.2010 aus.

8.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte, die auf der Grundlage von Kauffallen ermittelt werden, geben den Preis in €/ m2fir
ein fiktives, normiertes, lagetypisches Grundstiick an. MaBgebliche wertbestimmende Eigenschaften wie
Form, GrdBe, ErschlieBung und Art und MafB der baulichen Nutzung werden bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte beriicksichtigt. Die Bodenrichtwerte mit ihren dazugehdrigen Merkmalen werden in der
Bodenrichtwertkarte nachgewiesen und veréffentlicht (siehe Muster Seite 41). Die Bodenrichtwertkarte
von Leverkusen weist zzt. 154 Richtwerte fUr baureifes Land aus. Sie liegen zwischen 175 €/m2 und
350 €/m2 flr ein- bis zweigeschossig bebaubare Grundstlicke, zwischen 225 €/m2 und 325 €/m2 fiir den
Geschosswohnungsbau, zwischen 225 €/m2 und 530 €/m? fir gemischt genutzte Bauflachen sowie bei
110 €/m2 flir gewerbliche Bauflachen.

In neu erschlossenen Baugebieten liegen die Kaufpreise anfanglich teilweise deutlich Uber den
Bodenrichtwerten in vergleichbarer Lage. Da die Preise aber erfahrungsgemaB in den Folgejahren
sinken, werden in Neubaugebieten aus den ersten Kaufféllen in der Regel 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 fiir das gesamte Stadtgebiet (Gebiihr: 60 €) erworben werden. Produkte zurlckliegender
Jahre sind fiir 50 v. H. der oben genannten Gebdihren erhéltlich. Im Internet kénnen die Bodenrichtwerte
auch landesweit unter www.borisplus.nrw.de kostenfrei eingesehen werden.

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

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte (Stand 01.01.10) hat der Gutachterausschuss die
folgenden typischen Werte als Ubersicht (iber 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 | einfache Lage
Baureife Grundstiicke fiir individuellen Wohnungsbau

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

2 2 21
Grundstiicksflache: 350-800 m2 % %5 0
Doppelhaushélften und Reihenendhauser

305 265 215
Grundstiicksflache: 250-500 m2
Reihenmittelhduser 305 275

Grundstiicksflache: 150-300 m2

Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau

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

Baureife Grundstiicke fiir Gewerbenutzung

Klassisches Gewerbe (ohne tertidre Nutzung)

110
gewerbliche Nutzung Gber 80% des Rohertrages

Tab. 22: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke in €/m?
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Auszug aus der Bodenrlchtwertkarte (Stand: 01 01 2010)

1= Debengasse
2 Auf m Kamp

e (1°2)
portpla

.
>

Abb. 21: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Eigenschaften der Richtwertgrundstiicke (Auszug)
1. Bauflachen fur Ein- und Zweifamilienhduser

Ifd. Front Tiefe GréBe Geschoss- Bauweise

Nr. m m m? zahl

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/ einseitig offen
1.8 10 20 200 I einseitig offen

®
@ ® |G 1 O

280
600m?2 750m?2 480m2| m2 | 450m2 | 360m2 500
g A I m2 | g
o
Al
1/ 1/ /1171 /11 /10 1
15m 12m 8m 15m 12m 10m

Tab. 23: Eigenschaften der Richtwertgrundstiicke (Auszug)
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9. Erforderliche Daten zur Wertermittlung

9.1 Indexreihen

9.1.1 Preisindex fiir Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienhauser

Seit 1976 verfolgt der Gutachterausschuss die Preisentwicklung des ortlichen Marktes fiir ein- bis
zweigeschossig bebaubare Grundstiicke 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
250

225 22

200

175

150

125

1251123795 123 1261

1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008
Jahr

Abb. 22: Preisindex fir Bauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhduser

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

Bodenpreisindex 2009 : 228

Bodenpreisindex 1990 : 146

Bodenpreis 2009 : 250 €/m?

Bodenpreis 1990 : gesucht
146

X 250 €/m2 =rd. 160 €/m2
228

Bodenpreis 1990: 160 €/m?2
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9.1.2 Preisindex flir Wohnungseigentum

Ebenso wie bei den Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienhduser wird auch fir den Woh-
nungseigentumsmarkt die Preisentwicklung beobachtet. Das Basisjahr fir 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
140 138
135 135
135 _433_133_135 135 .
133
130 -
125 - N
120 124 =PJ122
115 1119][119]
110 Ezﬁ1ﬂ
105 Neubauten ‘110 110‘
108 Wiederverkaufe
100 | ——F—F—
Q U DO > O O DA D LSO DN DD XL O LD O
O O O ) O ) O O ) O Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q
I O N A I I S SIS S SR S S S S
Jahr

Abb. 23: Preisindex fiir Wohnungseigentum

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

Die Kaufvertrage der Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienhduser der Jahre 2004 - 2007 wurden
bezlglich der Abhangigkeit der Kaufpreise von der GrundstiicksgréBe untersucht.

Dabei wurden die Kaufpreise an geeignete Richtwerte bezlglich der wertbeeinflussenden Merkmale
(Lage, Kanalanschluss- und ErschlieBungsbeitrdge, Kaufzeitpunkt etc.) mit Ausnahme der GréBe
angepasst. AnschlieBend wurden die prozentualen Abweichungen Kaufpreis/Richtwert und GrdBe
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 Richtwertgrundstiick in %
Y= Abweichung des Wertes des zu bewertenden Grundstiicks zum

Richtwert in %

Im Unterschied zu den vorherigen Jahren wurde eine Trennung zwischen Grundstiicken bis
200 m? und liber 200 m? vorgenommen

Ergebnis: Y =-0,3 * X (Grundstiicke tber 200 m?)
Y =-0,2 * X (Grundstiicke bis 200 m2)
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Abb. 24: Abhingigkeit der Kaufpreise von der FlachengréBe bei Bauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Abweichung der Grundstiicksflache Abweichung des Wertes zum
zum Richtwertgrundstiick in % Richtwertgrundstiick in %
Grundstiicksflache | Grundstiicksflache
Uber 200 m? unter 200 m?
-40% +12% +8%
-30% +9% +6%
-20% +6% +4%
-10% +3% +2%
0% 0%
+10% -3%
+20% -6%
+30% -9%
+40% -12%
Tab. 24: Abhéngigkeit der Kaufpreise von der FlachengréBe bei Bauflachen fiir Ein- u. Zweifamilienhduser
Beispiel: Ermittlung des Bodenwertes eines Grundstiicks in €/m? das in seinen
wertbeeinflussenden Merkmalen mit Ausnahme der GroBe, mit einem
Bodenrichtwertgrundstiick vergleichbar ist.
Flache Richtwertgrundstick: 600 m2
Richtwert: 280 €/m?
Flache des zu bewertenden Grundstiicks: 660 m?

Abweichung der Flache des zu bewertenden Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick:

660
(——— -1)x 100=+ 10 %
600

Abweichung des Wertes in €/m2 vom Richtwert in %:

-3%
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Bodenwert des zu bewertenden Grundstlickes:
-3
100

280 €/m2 x +1) = rd. 270 €m2

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 01.01.10 wurden die folgenden Liegenschaftszinssatze ermittelt. Dabei wurden Kauffalle
der Jahre 2007 bis 2009 herangezogen.

Rohertraa in| Kauf- durchschnittlicher durchschnittl.
Objektart T g e | i Liegenschaftszinssatz| Rohertragsfaktor
Az e (Standardabweichung) | (Standardabweichung)

W‘;ngg‘i;jr?ﬂ;‘m 25bis100 | 202 | 40%’  (09) | 185 (135

WOhr(‘\t‘gf]rﬁgfe%m“m 256is100 | 31 | 429" @11 [ 170 @35

Eir und (%/"G‘)’rerir‘:?;‘e"ti)e”hé‘ser 75bis20 | 14 | 33%  (x06) 210 (435)

Dreifamilienhauser 7,5 bis 25 16 3,5% (x0,5) 17,0 (*2,5)

hﬂﬁﬂf%ﬁ:&ﬁﬁf 15bis40 | 19 | 48% (+0,5) 13,0 (#1,0)

Metanteil bis 20%) 40bis80” | 11 | 56% (x0,4) 125 (+1,5)
Gemischt genutzte Gebaude o2 o +

(gewerbl. Mietanteil 20-50%) | 200is80° | 121 60%  (09) s @Y

Gemischt genutzte Gebdude  on?) o
(gewerbl. Mietanteil tber 50%) | 200is80" | 18| 71% (05 1 105 (+1,0)
Gewerbe 20bis80” | 8 74% (#¥0,3) 11,0 (1,0

""" In groBeren Wohnanlagen liegt der Liegenschaftszins bis zu 0,5 % Uber dem Durchschnittswert

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

ebenfalls in diese Gruppe eingeordnet werden.
Tab. 25: Liegenschaftszinssatze Leverkusen

Die Berechnungen basieren auf folgenden Daten:

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

Gesamtkaufpreis (Eigenstandig verwertbare Flachen wurden herausgerechnet)

Bodenwert wie unbebaut (geschétzt)

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Objekte,
Eigentumswohnungen, Gewerbe) bzw. 100 Jahre (Ein- und Zweifamilienhduser)
Restnutzungsdauer 25 bis 70 Jahre (unter Berticksichtigung eines fiktiven Alters bei durchgefiihrten
ModernisierungsmaBnahmen)
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Der Gutachterausschuss in der Stadt Kéln hat fiir das Jahr 2008 folgende Liegenschaftszinssétze

ermittelt:
Objektart Liegenschaftszinssatz
Dreifamilienhausgrundstiicke 4,3%
Mietwohnhausgrundstlicke 5.09,
(kleine Einheit bis 250 m? Wohnflache) e
Mietwohnhausgrundstlicke 5,2%
gemischt genutzte Grundsticke mit weniger als 50% gewerbl. Mietanteil 5 59,
(kleine Einheit bis 250 m2 Wohnflache/Nutzflache) ~re
gemischt genutzte Grundsticke mit weniger als 50% gewerbl. Mietanteil 5,7%
gemischt genutzte Grundstiicke mit mehr als 50% gewerbl. Mietanteil (kleine 6.0%
Einheit bis 250 m2 Wohnfl&che/Nutzfléche) o
gemischt genutzte Grundsticke mit mehr als 50% gewerbl. Mietanteil 6,4%
Geschafts- und Blrogrundstticke (in guten bis sehr guten Geschéaftslagen 6.4%
kénren erhebliche Abweichungen nach unten auftreten) e
Sonstige Gewerbegrundstiicke 8,0%

Tab. 26: Liegenschaftszinssatze Koln

Vom Gutachterausschuss im Rheinisch-Berg. Kreises sind fiir das Jahr 2009 aus den Daten der
Jahre 2007-2009 die folgenden Liegenschaftszinssatze (ermittelt aus tatsachlichen Mieten) beschlossen

worden:
Objektart K‘:umf:::t?:;e Liegenschaftszinssatz

Wohnungseigentum (vermietet) 31 (nur 2009) 4,70%
Ein- und Zweifamilienhduser 3 (4,26%)
Dreifamilienh&user 3 (4,85%)
Mehrfamilienh&user (inkl. Gewerblicher Mietarteil bis 20%) 17 563%
Gemischt genutzte Gebaude (gewerblicher Mietanteil tber 20%) 4 6,25%
Geschaéfts- und Blrogebaude 1 (6,07%)
Gewerbe und Industrie 3 (7,49%)

() statistisch nicht gesichert

Tab. 27: Liegenschaftszinssitze Rhein.-Berg.-Kreis

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bergisch Gladbach hat fiir das Jahr 2009 folgende Liegen-

schaftszinssatze ermittelt:

Objektart Kgumf:::t?:g:e Liegenschaftszinssatz

Wohnungseigentum (Baujahr: 1950 - 1975) 13 3,50 %
Wohnungseigentum (Baujahr: 1976 - 2000) 12 4.75%
Ein- und Zweifamilienhduser 6 3,60 %
Drei- und Vierfamilienhduser 5 4,80 %
Mehrfamilienh&user 10 (2008/2009) 5,60 %
Gemischt genutzte Hauser mit gewerbl. Mietanteil 30 - 60% 6 6,30 %
Geschatts- und Burogebaude und gemischt genutzte tber o

60% gewerblichen Mietanteil * ® 6:50%
Gewerbegrundstiicke in Gewerbegebieten 10 (2004-2009) 7,50 %

Tab. 28: Liegenschaftszinssatze Stadt Bergisch Gladbach

" In gréBeren Wohnanlagen liegt der Liegenschaftszins teilweise bis 5% (iber dem Durchschnittswert
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9.4 Abweichung der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern 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 114 ausgewerteten Wiederverkaufen des Leverkusener Grundstiicksmarktes aus den Jahren
2006 bis 2009 mittels statistischer Analyse abgeleitet.

Die Sachwerte wurden auf Basis der Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) berechnet. Dabei
wurde von folgenden Ansatzen ausgegangen:

e Pauschalierte Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) auf der Grundlage des Erlasses des
Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau unter Beriicksichtigung der
nachfolgend aufgefiihrten Modifikationen (fast ausschlieBlich entsprechend dem Sachwertmodell zur
Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser der AGVGA—NRW”)

e Korrekturfaktor zur Berlcksichtigung regionaler Gegebenheiten: 1,06

e Bericksichtigung des Gebaudebaujahres durch Korrekturfaktoren: Die jeweiligen im Erlass
aufgefuhrten Werte fiir das Baujahr 2000 fir Einfamilienh&user (siehe Seite 49) werden mit Hilfe der
folgenden Faktoren korrigiert: (Liegt das Baujahr zwischen den Jahreswerten, so kann der Faktor
durch lineare Interpolation berechnet werden).

Baujahr |[Faktor [Baujahr [Faktor
1900 0,71 1970 0,87
1925 0,74 1985 0,92
1946 0,76 2000 1,00
1960 0,82

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

Bertcksichtigung von Drempel und ausgebautem Spitzboden bei Gebduden mit ausgebautem
Dachgeschoss (Gebaudetypen 101, 111, 121 und 131)

e Korrekturfaktor fir fehlenden Drempel: 0,96
¢ Korrekturfaktor flr ausgebauten Spitzboden: 1,10

e Umrechnung auf das Kaufdatum mit Landesbauindex NRW

e Bruttogrundflache nach DIN 277, 1987 (bei der Berechnung der Bruttogrundflache bleiben nicht
ausgebaute Dachflachen mit einer Raumhgéhe von unter 1,5 m unbertcksichtigt)

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

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

e Zeitwerte fir Nebengebaude und Garagen

Bei der Auswertung ergaben sich als abhangige GroBen die Ho6he des Sachwertes, sowie die Ausstattung
(Merkmale zur Bestimmung der Ausstattung siehe Seite 48).

" 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 11 %
oder Fugenglattstrich  |Warmedammver- Metallbekleidung,
und Anstrich bundsystem, Sicht- Vorhangfassade,
mauerwerk mit Fugen- |hoher Warmedamm-
glattstrich, mittlerer standard
Wéarmedammstandard
Fenster Holz, Kunststoff, Rollladen, |Aluminium, raumhohe Verglasung, |14 %
Einfachverglasung Isolierverglasung Sprossenfenster, groBe 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- Wéarmedammstandard |hoher Dachaufbauten mit
dichtung keine Warmeddmmstandard |hohem
Warmdammung Schwierigkeitsgrad,
Dachausschnitte in Glas
Sanitar 1 Bad mit WC, 1 Bad mit Dusche und |1-2 Bader mehrere groBzigige 13 %
Installation auf Putz Badewanne, Gaste-WC Bader, tlw. Bidet,
Gaste-WC, Installation \Whirlpool, Gaste-WC
unter Putz
Innenwand- [Olfarbanstrich, Fliesen (2,00 m) Fliesen raumhoch, Naturstein, 6 %
bekleidung |Fliesensockel groBformatige Fliesen  |aufwandige Verlegung
der (1,50 m)
Nassraume
Boden- Holzdielen, Nadelfilz,  [Teppich, PVC, Fliesen, [Fliesen, Parkett, Naturstein, 8 %
beldage Linoleum, PVC (untere |Linoleum (mittlere Betonwerkstein aufwandige Verlegung
Preisklasse) Preisklasse)
Nassraume: Nassraume: Nassraume: Nassraume:
PVC, Fliesen Fliesen groBformatige Fliesen  |Naturstein
Innentiiren |Flllungstlren, Kunststoff- bzw. edelholzfurnierte massivere Ausfihrung, |11 %
Tarblatter und Zargen  |Holztlrblatter, TOrblatter, Glastiiren, Einbruchschutz
gestrichen, Stahlzargen [Holzzargen, Holzzargen
Glasturausschnitte
Heizung Einzelbfen, Mehrraum- Zentralheizung/Pumpen- [Zentralheizung und 15%
elektr. Speicherheizung,|Warmluftkachelofen, 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 aufwandige Installation, [7 %
installation |1 Lichtauslass und 1-2 Lichtauslasse und |Lichtauslasse und Sicherheitseinrichtungen
1—2 Steckdosen, 2—3 Steckdosen, Steckdosen,
Installation tlw. auf Putz (Installation unter Putz  [informationstechnische
Anlagen

Tab. 29: Merkmale zur Bestimmung der Ausstattung (NHK 2000)
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Normalherstellungskosten (NHK 2000) fiir freistehende Einfamilienhduser (ohne Baunebenkosten)
in €/m2 je Brutto-Grundflaiche gem&B Runderlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen vom 01.12.2001

Typ Ausstattung
Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben
1.01 580 660 760 1040
— - 1.02 475 540 625 830
N B 1.03 595 670 750 975
I
1.11 625 720 865 1100
i
1.12 565 650 780 990
i B 1.13 615 705 850 1075

1.21 690 780 940 1275
P
= - 1.22 530 610 730 960
1.23 870 995 1175 1505
1.31 670 765 920 1170
e
1.32
585 675 810 1025
1.33 695 800 960 1215

Tab. 30: Normalherstellungskosten (NHK 2000) fiir freistehende Einfamilienhduser
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Abweichung Kaufpreis/Sachwert fiir Ein- und Zweifamilienhduser auf Basis der Normal-
herstellungskosten 2000 (NHK 2000) (Marktanpassungsfaktoren)
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Abb. 25: Abweichung Kaufpreis/Sachwert (Marktanpassungsfaktor) auf Basis der Normalherstellungskosten 2000
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10. Kleiner Zahlenspiegel der Stadt Leverkusen

Davon: Einfamilienhauser
Zweifamilienh&duser
Mehrfamilienhauser

Wohnungen

in: Einfamilienhauser

Zweifamilienhauser
Mehrfamilienh&duser
Wohnungen pro Geb&ude

Bewohner je Wohnung

16.778 (57,1%)
4.205 (14,3%)
8.413 (28,6%)
79.503

16.778 (21,1%)
8.410 (10,6%)
54.315 (68,3%)
2,70

2,04

31.12.2007 31.12.2008
Einwohner 162.130 161.855
Flache 78,9 km?2 78,9 km2
Einwohner pro ha 20,56 20,53
Gebéaude mit Wohnungen 29.396 29.597

16.939 (57,3%)
4216 (14,2%)
8.442 (28,5%)
79.880

16.939 (21,2%)
8.432 (10,6%)
54.509 (68,2%)
2,70

2,03

(Angaben: Stadt Leverkusen, Statistikstelle)
Tab. 31: Kleiner Zahlenspiegel der Stadt Leverkusen
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An den

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Leverkusen

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

Ich bestelle gegen Rechnung (Gebihrenbescheid):

Anzahl Artikel GebUhr Summe
aktuelle Bodenrichtwertkarte 2010
Exemplar(e 60,-- €
— Exemplar(®) | qiond: 01.01.10)
aktuelle Richtwertkarte fur Eigentums-
Exemplar(e 30,-- €
— Bxemplar®) | ohnungen 2010 (Stand: 01.01.10)
aktueller Grundstticksmarktbericht 2010
Exemplar(e 28,-- €
— Exemplar®) | perichtszeitraum: 01.01.09 — 31.12.09)
altere Bodenrichtwertkarte
Exemplar(e 30,-- €
— Exemplar®) | ‘stang: 31.12. )
(bitte Jahr angeben)
alteren Grundstiicksmarktbericht
Exemplar(e — 14,-- €
— Exemplar(e) (bitte Jahr des Berichtszeitraums angeben)
altere Richtwertkarte fir Eigentums-
Exemplar(e 15,-- €
— Bxemplar(®) | ohnungen (z. Zt. nur Stand 01.01.2009)
Summe:
Umsatzsteuer wird nicht erhoben.
Name, Vorname, Firma:
Anschrift:
Telefon fir Ruckfragen:
(bitte in deutlich in Druckbuchstaben ausftillen)
Datum Unterschrift
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An den
Gutachterausschuss
fir Grundstlckswerte
in der Stadt Leverkusen

Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen

Ga Nr.:
Antrag auf Wertermittlung
des bebauten / unbebauten Grundsticks in Leverkusen
StraBe:
Gemarkung: Flur:
Flurstlck/e: GroBe : m?
Grundbuchblatt:
Eigentimer:

Wertermittlungsstichtag:

Zweck des Gutachtens:

Ich verpflichte mich zur Zahlung der gesetzlichen Geblihren:

Antragsteller/in:

Telefon: tagsiber:

Antragsberechtigung:

Der/Die Antragsteller/in verpflichtet sich, dem/der Sachbearbeiter/in sowie den Sachverstandigen des
Gutachterausschusses den Zutritt zum Bewertungsobjekt zu ermdglichen.

Mir ist bekannt, dass die Bauaufsichtsbehdrde Akteneinsicht nur mit Zustimmung des Grundstiicks-
eigentimers gewahren darf. Als Eigentiimer/in bzw. Miteigentimer/in stimme ich der Akteneinsicht zu und
erteile die Vollmacht fiir die Akteneinsicht.

Die Weiterbearbeitung des Antrages erfolgt nach Eingang der Bearbeitungsunterlagen.

Ein entsprechendes Merkblatt ist beigefligt.

Leverkusen, den

Unterschrift:

Aufgenommen:
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Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
in der Stadt Leverkusen

Merkblatt fiir Antrage auf Erstattung von Wertgutachten

Die Bearbeitung eines Gutachtens bedarf umfangreicher Feststellungen.
Zur Beschleunigung des Verfahrens bitten wir folgende Unterlagen zur Verfugung zu stellen:

1. Grundbuchauszug jingsten Datums (falls vorhanden, unbeglaubigt geniligt) -Amtsgericht-
Bei dinglichen Rechten (z.B. Wegerechte, Leitungsrechte, Wohnungsrechte etc):
Bewilligungen hierzu (falls vorhanden) -Amtsgericht-

2. Testaments-, Erbscheinabschrift, wenn Eigentumsveranderung im Grundbuch nicht
aufgefthrt

3. Volimacht des im Grundbuch genannten Eigentimers, wenn anderer Antragsteller

Soll der Wert von Geb&auden ermittelt werden, sind auch beizufligen:

4.Angaben Uber WohnungsgréBen und Mieten sowie der Bewirtschaftungskosten

5. Mietvertrage

6. bei Eigentumswohnungen zusatzlich: Beschlisse der Eigentiimergemeinschaft
der letzten 2 Jahre, Verwaltungsabrechnung, Aufteilungsplan,
Einzelwirtschaftsplan, Sondernutzungsrechte

7. Baualter, Bauzeichnungen , sofern vorhanden

8. bei dffentlich geférderten Objekten: Dauer der Bindung, Kostenmiete

Ferner wird um Mitteilung gebeten, wer

a) den Zutritt zu den Rdumen im Bewertungsobjekt sicherstellt
- Ansprechpartner Tel.-

b) Kenntnis hat Gber Anschriften der Miteigentimer etc., da gem. § 193 Baugesetz
buch eine Abschrift des Gutachtens dem Eigentiimer zu Gbersenden ist.
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Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (GV.NRW. S. 262) in der z. Zt. geltenden Fassung (gultig ab: 01.01.2002)

13.1 Gutachten

13.1.1

Erstattung von Gutachten Uber bebaute, den Bodenwertanteil bebauter Grundstiicke und unbebaute
Grundstiicke, tber Rechte an bebauten und unbebauten Grundstlicken sowie Uber die H6he anderer
Vermdgensvor- und nachteile (§ 193 Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. 1 EEG NW und § 5 Abs. 3 GAVO NW);

desgleichen Gutachten zur Ermittlung von Anfangs- oder Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB ohne
Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB durch den
Gutachterausschuss und Gutachten Gber Miet- oder Pachtwerte.

Gebiihr: 700 € (Grundbetrag),
dazu bei einem Wert des begutachteten Objekts

a) bis 770.000 €: 2,0 v. T. des Wertes
b) Gber 770.000 €: 1,0 v. T. des Wertes zuzliglich 770 €

Anmerkung:

Mit der Geblhr ist abgegolten die Wertermittlung bei Anwendung eines Verfahrens nach der
Wertermittlungsverordnung (Standardverfahren). Standardverfahren sind das Vergleichswertverfahren,
das Vergleichswert-/Sachwertverfahren (kombiniertes Verfahren) oder das Vergleichswert-
/Ertragswertverfahren (kombiniertes Verfahren).

13.1.2
Zuschlage zur Gebiihr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen erhdhten Aufwands, wenn

a) neben dem Standardverfahren weitere Wertermittlungsverfahren notwendig sind
Zuschlag: bis 200 €

b) Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfangreiche Recherchen erforderlich sind
Zuschlag: bis 400 €

c) besondere rechtliche Gegebenheiten (z. B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau) zu
berlcksichtigen oder wertrelevante Rechte oder Lasten (z. B. Erbbau-, Mietrecht) zu ermitteln sind
Zuschlag bis 600 €

d) Bauméngel oder -schaden, Instandhaltungsriickstande oder Abbruchkosten aufwandig zu ermitteln
und wertmaBig zu berlcksichtigen sind
Zuschlag: bis 300 €

13.1.3

Abschlag zur Gebihr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen verminderten Aufwands bei Ermittlung des Wertes zu
verschiedenen Wertermittlungsstichtagen, bei Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2
BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte und bei Bewertung verschiedener Objekte im
Rahmen eines Antrags, wenn sie die gleichen wertbestimmenden Merkmale besitzen,

Abschlag: bis zur Héhe des Grundbetrags in Tarifstelle 13.1.1

Zusiatzlich wird noch die gesetzliche Umsatzsteuer (z. Zt. 19%) erhoben.
AuBerdem sind bei der Gebiihrenerstellung anfallende Auslagen geméan § 10 GebG NRW einzeln
abzurechnen.
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Antragsteller:

Gutachterausschuss
fur Grundstiuckswerte
in der Stadt Leverkusen StraBe:
Postfach 10 11 40 PLZ, Ort:
Telefon:
51311 Leverkusen
Telefax:

Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung

In meiner Eigenschaft als

(Gericht, Behdrde, 8ff. best. u. vereidigter oder zertifizierter Sachverstandiger, Sonstiger *)
*) bitte erlautern
bin ich mit dem Grundstick

Lagebezeichnung (StraBe, Hausnummer)

Gemarkung Flur Flurstlick(e)

aus folgenden Griinden befasst:

Ich stelle hiermit gem. § 10 der Gutachterausschussverordnung NRW vom 23. Méarz 2004 (vgl. nachste
Seite) den Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

Die Vergleichsobjekte sollen folgende Merkmale aufweisen:

O Unbebaute Grundstlicke O Bebaute Grundstiicke O Wohnungs- und Teileigentum
Nutzungsart:

Lagebeschreibung: StraBe oder Stadtteil:

GrundstiicksgroBe: von bis m2

Baujahr oder Baujahrsspanne : von bis

Wohnflache: von bis m?
Geschosszahl:

Weitere Merkmale:

Zeitspanne der Vertragsabschlisse:
Maximale Anzahl der Vergleichobjekte:

Ich verpflichte mich,

1. alle erhaltenen Angaben streng vertraulich zu behandeln und sie nur zu dem oben angegebenen
Zweck zu verwenden

2. die Bestimmungen der Datenschutzgesetze sowie des § 10 Abs. 2 und 3 der
Gutachterausschussverordnung NRW vom 23.Marz 2004 einzuhalten

3. die fur die Auskunft anfallenden Gebihren gem. Allgemeiner Verwaltungsgebihrenordnung NW
(s. nachste Seite) zu Gbernehmen.

Mir ist bekannt, dass mit der Auskunft aus der Kaufpreissammlung keine Aussage Uber die Verwendbar-
keit der Daten im Einzelfall verbunden ist.

Ort, Datum Unterschrift und ggf. Stempel
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Auszug aus der Verordnung Gber die Gutachterausschuisse fir Grundstiickswerte
(Gutachterausschussverordnung NRW -GAVO NRW) vom 23. Marz 2004 (GV NRW S. 146)

§10
Verwendung der Daten der Kaufpreissammliung

(2) Auskunfte aus der Kaufpreissammlung sind zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse
dargelegt wird und der Empfanger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher
Bestimmungen zusichert. Ein berechtigtes Interesse ist regelméBig anzunehmen, wenn die
Auskunft von 6ffentlich bestellten und vereidigten oder nach DIN EN 45013 zertifizierten
Sachverstandigen fir Grundstlickswertermittlung zur Begriindung ihrer Gutachten beantragt
wird.

(3) Daten aus der Kaufpreissammlung dirfen in Gutachten angegeben werden, soweit es zu
deren Begriindung erforderlich ist. Die Angabe in einer auf natlrliche Personen beziehbaren
Form ist jedoch nur zuldssig, wenn kein Grund zu der Annahme besteht, dass dadurch
schutzwirdige Belange der Betroffenen beeintrachtigt werden.

Hinweis zu § 10 Abs. 3:

Daten sind bereits dann auf eine natlrliche Person beziehbar, wenn StraBe und Hausnummer
angegeben werden oder ein Rickschluss in anderer Weise mdglich ist. Das bedeutet, dass der
Sachverstandige die Daten vor der Angabe im Gutachten in der Regel zu anonymisieren hat.

Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (GV. NRW. S. 262) in der z. Zt. geltenden Fassung (gultig ab: 01.01.2002)

Tarifstelle

13.3.2 Auskinfte aus der Kaufpreissammlung
§ 195 Abs. BauGB; § 10 GAVO NRW

13.3.2.1 je Wertermittlungsfall, einschlieBlich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichswerte
Uber bebaute oder unbebaute Grundstiicke
Gebuhr: 100 € bis 150 €

13.3.2.2 jeder weitere mitgeteilte Vergleichswert:

GebuUhr: 7 €

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Leverkusen (Stand: 1/2005)



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Leverkusen

HauptstraBe 101

51373 Leverkusen

Telefon: 0214 406 6268
Telefax: 0214 406 6201

Gutachterausschuss@stadt.leverkusen.de
www.leverkusen.de/stadt/gutachterausschuss
www.borisplus.de




