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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedurftiger Werte

Zeichen | Bedeutung

- Nichts vorhanden
/ Keine Angabe

Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsi-
cher

Zur Vereinheitlichung sollen in Tabellen folgende Begriffe und Abklrzungen verwendet wer-
den.

Abkiirzung Bedeutung

Mittel Mittelwert. Im Ausnahmefalle kann das Zeichen @ verwendet werden
Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Max Maximalwert, héchster Kaufpreis

N Anzahl

getr. Mittel Getrimmtes Mittel

unterer Ber. Unterer Bereich nach Trimmen

oberer Ber. Oberer Bereich nach Trimmen

s Empirische Standardabweichung des Einzelfalls
Wil Wohnflache

Gl Grundstuicksflache

UK Umrechnungskoeffizienten
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0 Der Kreis Diiren

Der Kreis Diren ist am 1. Januar 1972 im Zuge der Kommunalen Neugliederung geschaffen
worden. Dazu wurden - vereinfacht ausgedrtickt - die beiden seit 1816 bestehenden Altkreise
Duren und Jilich fusioniert. Kreisstadt und Sitz der Kreisverwaltung des neuen Kreises Diren
wurde die Stadt Duren.

Der Kreis Duren ist einer von insgesamt 31 Kreisen und Landkreisen in Nordrhein-Westfalen
(NRW). Bei den Kreisen handelt es sich um kommunale Gebietskdrperschaften. Sie haben
eine wichtige Rolle, denn sie regeln in Kooperation mit den jeweils angehérenden Stadten und
Gemeinden vielfaltige Aufgaben, beispielsweise in den Bereichen Soziales, Umwelt, Sicher-
heit, Gesundheit und Kultur. Die Kreise sind als politische Ebene notwendig, weil sie den no-
tigen Interessenausgleich schaffen zwischen ihren Kommunen.

Eine Flache von 941 Quadratkilometern, gegliedert in 15 Stadte und Gemeinden. Rund

270.000 Einwohner, mehr als 130 Kitas und 77 Schulen. Landschaftliche Vielfalt, gute Arbeits-

und Bildungsangebote, ein modernes Gesundheitssystem und eine optimale Verkehrsanbin-
dung - all das ist der Kreis Diren.

Aus der Vogelperspektive betrachtet, pra-
gen die weiten Ebenen der Jllich-Zilpicher
Bdrde und das wald- und wasserreiche Mit-
telgebirge der Nordeifel unseren gut 940
Quadratkilometer groften Kreis. Die Rur,
die in Belgien im Hohen Venn entspringt,
legt bis zu ihrer Mindung in die Maas rund
80 Kilometer im Kreis Diren zurtck.

Linnich

Aldenhaven Miederzier

Unser Rur-Gebiet ist ausgesprochen viel-
faltig: Der von Wassersportlern hoch ge-
schatzte Rursee gehoért zu den grofiten
Stauseen Deutschlands. Der Nationalpark
Eifel, in dem die Natur weitgehend unge-
stoért Natur sein darf, ist das einzige Schutz-
gebiet der hochsten Gulteklasse in NRW.
Die Drover Heide ist ein Paradies fur
Mensch, Pflanzen und Tiere, und der Hurt-
genwald wartet mit einem Moor auf.

&

r rzench
e
; '

Marvenich

Auch die beiden aktiven Tagebaue Ham-

bach und Inden pragen den Kreis Diren.
Die rekultivierte Abraumhalde Sophienhéhe — der gréfte von Menschenhand geschaffene
Berg - lockt Wanderer und Radler an. Auf dem Gipfel der Goltsteinkuppe verschafft die stah-
lerne Aussichtsfigur Indemann den Besuchern einen Uberblick iber die Tagebaulandschaft im
Wandel.

Zahlreiche historische Bauten wie die mittelalterlichen Burgen in Heimbach und Nideggen so-
wie die Zitadelle in Julich zeugen von der viele Jahrhunderte langen Besiedlung des Landes
entlang der Rur.

(Quelle: www.kreis-dueren.de)
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte sind gemaf Bundesbaugesetz (BBauG) bzw.
Baugesetzbuch (BauGB) von 1960 in der derzeit gultigen Fassung fir den Bereich der kreis-
freien Stadte, der Kreise und der grof3en kreisangehdrigen Stadte eingerichtet worden.

Dem Gutachterausschuss gehéren der Vorsitzende, dessen Stellvertreter und weitere Gutach-
ter in ehrenamtlicher Funktion an. Diese werden als Kollegialgremium, welches an keine Wei-
sung gebunden ist, tatig. Diese sind im Wesentlichen in den Bereichen Architektur, Bauwesen,
Immobilienvermarktung und Vermessungswesen tatig.

Far die Arbeit der Gutachterausschisse sind folgende Bestimmungen in der jeweils gultigen
Fassung mafRdgeblich:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI | S 3634)

— Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S 2805)

— Verordnung Uuber die amtliche Grundstickswertermittiung Nordrhein-Westfalen
(Grundstlickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen - GrundWertVO NRW)
vom 8. Dezember 2020 (GV. NRW S. 1137)

Die Aufgaben des Gutachterausschusses lassen sich im Allgemeinen in folgende Schwer-
punkte einteilen:

— Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstucken sowie von Rechten an Grundsticken

— Erstattung von Gutachten Uber die Héhe der Entschadigung flr Rechtsverluste oder
fur andere Vermogensnachteile auf Antrag der in § 193 BauGB genannten Antragsbe-
rechtigten

— Erstattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte

— Ermittlung von Bodenrichtwerten fur Wohnbauland, land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Grundsticke und Gewerbeland

— Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinssatze
und Bodenpreisindexreihen)

— Fdhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

— Erarbeitung der Ubersicht tGiber den Grundstiicksmarkt (Grundstiicksmarktbericht)

— Der Gutachterausschuss kann weiterhin Mietwertlibersichten erstellen.

Zur Vorbereitung und Durchflihrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss
einer Geschéftsstelle. Die Geschaftsstelle ist beim Amt flir Geoinformationen und Liegen-
schaftskataster des Kreises Duren eingerichtet. Sie steht innerhalb der Dienststunden fur Aus-
kiinfte zur Verfigung.
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Die Geschaftsstelle fihrt nach Weisung des Gutachterausschusses im Wesentlichen fol-
gende Arbeiten durch:

— Einrichtung und Fuhrung einer Kaufpreissammlung und sie erganzender Datensamm-
lungen

— Vorbereitung zur Ermittlung der Daten, die fiir die Wertermittlung erforderlich sind (u.a.
Liegenschaftszinssatze, Bodenpreisindexreihen, Durchschnittswerte fur verschiedene
Objektarten)

— Vorbereitung und Ausarbeitung der Wertermittiungen (insbesondere Gutachten, Bo-
denrichtwerte, Ubersichten (iber Bodenrichtwerte)

— Beobachtung und Analyse des Grundsticksmarktes sowie Aufbereitung der vorliegen-
den Daten fur den Grundstucksmarktbericht

— Erteilung von Auskilnften an jedermann Uber die Bodenrichtwerte und die erforderli-
chen Daten des Grundstucksmarktes

— Veroffentlichung der Bodenrichtwerte und des Grundstlickmarktberichtes im Informati-
onssystem BORISplus.NRW im Internet

Samtliche Kaufvertrage Uber Liegenschaften innerhalb des Gebietes der Stadteregion werden
gemal § 195 Abs. 1 BauGB in Abschrift von den beurkundenden Stellen der Geschéaftsstelle
zugeleitet. Sie werden dort ausgewertet und in der Kaufpreissammlung zusammengefasst.
Gemal § 195 Abs. 3 BauGB kdnnen nach MalRgabe landesrechtlicher Vorschriften Auskiinfte
aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter Form erteilt werden. Die Kaufpreissammlung
bildet die Basis fur die Tatigkeiten des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle. Die
erfassten Daten unterliegen dem Datenschutz und stehen dem Gutachterausschuss flr die
Erledigung seiner Aufgaben zur Verfiigung.

Zur Erlangung einer moglichst groRen Transparenz des Grundstiicksmarktes gibt der Gut-
achterausschuss jedes Jahr einen Grundstiicksmarktbericht heraus. Dieser kann bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses im Kreis Dlren von jedermann erworben werden. Zu-
satzlich werden Daten (u.a. digitale Bodenrichtwertkarte und Marktbericht) im Internet
(www.borisplus.nrw.de/) veréffentlicht.

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte ist fir das Land Nordrhein-Westfalen
im Jahr 1981 gebildet worden und bedient sich genauso wie die Gutachterausschiisse einer
Geschéftsstelle, die bei der Bezirksregierung Koéln eingerichtet ist.

Die Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses sind unter anderem:

—  Erarbeitung einer Ubersicht Uber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

— Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten oder von Behdrden in gesetz-
lichen Verfahren. Die Erstattung eines Obergutachtens setzt voraus, dass bereits ein
Gutachten des zustandigen Gutachterausschusses vorliegt

— Fudhrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

Umsatze im Grundstiicksverkehr

In vorliegenden Grundstiicksmarktbericht werden Auskiinfte Gber die Umsatze und Preisent-
wicklungen des Jahres 2023 im Kreis Duren gegeben. Das Datenmaterial der statistischen
Auswertungen besteht aus samtlichen Grundstickskauffallen des gewdhnlichen Geschéfts-
verkehrs, die bis Ende Januar 2024 der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zugeleitet
und die zwischen dem 01.01.2023 und dem 31.12.2023 notariell beurkundet worden sind. Ge-
ringflgige Abweichungen zu den Zahlen und Daten der Vorjahre sind im Einzelfall durch Nach-
erhebungen mdglich.

Im Jahre 2023 wurden in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstucks-
werte im Kreis Duren insgesamt 1702 notariell beurkundete Kaufvertrage tber bebaute und
unbebaute Grundstlicke sowie Wohnungs- und Teileigentum und Erbbaurechte/Erbbaugrund-
stlicke registriert, das entspricht einer prozentualen Anderung von ca. -30 % gegeniiber dem
Vorjahr.

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Kreis Diren rd. 390,4 Millionen Euro. Ge-
geniuber dem Vorjahr ist der Gesamtumsatz damit um ca. 40 % gesunken.

Unbebaute Grundstiicke

2023 wurden insgesamt 651 Kaufvertrage Uber unbebaute Grundstlicke abgeschlossen. Die
Anzahl ist gegenliber dem Vorjahr mit 722 Kauffallen um ca. 10 % zurlickgegangen.

Der Verkauf von unbebauten Baugrundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau liegt mit
199 Kauffallen unter dem Vorjahresniveau (231 Kauffalle). Der Umsatz blieb mit ca. 34,7 Mil-
lionen Euro auf Vorjahresniveau (34,1 Millionen Euro).

Die Anzahl der verkauften landwirtschaftlich bzw. forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke
anderte sich nur geringfligig auf 270 Kauffalle (275 im Vorjahr). Der Umsatz stieg um 1,7 Mil-
lionen Euro auf 35,2 Millionen Euro.

Bebaute Grundstiicke

Im Jahre 2023 wurden insgesamt 816 bebaute Grundstiicke verkauft und damit rd. 31 % we-
niger als im Vorjahr.

789 Ein- und Zweifamilienhauser wurden verkauft mit einem Umsatz von 192 Millionen Euro.
Im gleichen Zeitraum wurden 87 Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Mehrfamilienhau-
ser veraulRert mit einem Umsatz von rd. 29,7 Millionen Euro.

Wohnungs-/Teileigentum

Im Jahre 2023 wechselten 233 Objekte den Eigentimer. Der Umsatz liegt mit rd. 42,6 Millionen
Euro um rd. 57,7 Millionen deutlich unter dem des Vorjahres.
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Erbbaurechte und -grundstiicke

Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke nehmen in einem sehr geringen Umfang am Marktge-
schehen teil. Im Berichtsjahr wurden 2 Kaufvertrage fir diesen Teilmarkt abgeschlossen, 3
weniger als im Vorjahr. Dieser Teilmarkt wird im weiteren Verlauf nicht weiter betrachtet.
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2.1 Anzahl der registrierten Kaufvertrage nach Teilmarkt

2021 2022 2023
Bebaute Grundstucke 1225 1182 816
Erbbaugrundstiicke - - -
Erbbaurecht 2 5 2
Flachen der Land- u. Forstwirtschaft 321 275 270
Gemeinbedarf, bebaut - - -
Unbebaute Baugrundstiicke 495 266 227
Werdendes Bauland 63 84 64
Gemeinbedarf, unbebaut 17 --- 6
Wohnungseigentum 448 425 202
Teileigentum 72 96 31
Wohnungserbbaurecht - - -
Arrondierungsflache 98 65 60
Sonstige Flachen 28 32 24
Kreis Diren 2769 2430 1702

Verteilung innerhalb des Teilmarkts "Bebaute Grundstiicke"

2021 2022 2023
Ein-/Zweifamilienhaus 1037 975 678
]Ic\:emr;lr;f:nr?]!]ilejghaus / gemischt genutztes Mehr- 87 107 67
gewerblich genutztes Gebaude 47 34 19
sonstige Gebaude 39 43 25
Kreis Diren 1210 1159 789
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2.2 Geldumsatz in Mio. EUR nach Teilmarkt

2021 2022 2023
Bebaute Grundstiicke 4527 447.8 250,4
Erbbaugrundstiicke - - -
Erbbaurecht 2,3 1,0 0,0
Flachen der Land- u. Forstwirtschaft 38,2 33,5 35,2
Gemeinbedarf, bebaut - - -
Unbebaute Baugrundstiicke 73,5 54,9 43,1
Werdendes Bauland 24,9 18,5 15,2
Gemeinbedarf, unbebaut 0,8 - 0,9
Wohnungseigentum 81,1 94,2 41,0
Teileigentum 2,7 6,2 1,6
Wohnungserbbaurecht - - -
Arrondierungsflache 2,0 1,0 0,5
Sonstige Flachen 6,0 2,5 2,6
Kreis Diiren 684,1 659,6 390,4
Verteilung innerhalb des Teilmarkts "Bebaute Grundstiicke"
2021 2022 2023
Ein-/Zweifamilienhaus 297,7 307,0 192,0
]Ic\:emr;lr;f:nr?]!]ilejghaus / gemischt genutztes Mehr- 48.2 64.0 29.7
gewerblich genutztes Gebaude 97,2 28,5 18,7
sonstige Gebaude 7.7 42 4 5,7
Kreis Diiren 450,8 441,9 246,1
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2.3 Flachenumsatz in ha nach Teilmarkt

2021 2022 2023
Bebaute Grundstiicke 162,6 148,7 71,4
Erbbaugrundstiicke - - -
Erbbaurecht 7,2 0,7 0,3
Flachen der Land- u. Forstwirtschaft 494 1 358,1 362,8
Gemeinbedarf, bebaut - - -
Unbebaute Baugrundstiicke 37,9 48,1 22,5
Werdendes Bauland 55,6 38,8 38,9
Gemeinbedarf, unbebaut 0,9 - 0,9
Wohnungseigentum 325,9 329,8 119,0
Teileigentum 17,4 91,8 15,9
Wohnungserbbaurecht - - -
Arrondierungsflache 7,0 71 2,8
Sonstige Flachen 30,7 17,0 13,2
Kreis Diiren 1139,3 1040,2 647,7
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz
3.1.1  Anzahl der Kauffalle und Verteilung nach Teilmarktgruppen

munbebaute Grundstiicke mbebaute Grundstiicke mWohnungs-/Teileigentum m®Sonstige Flachen

1225

1182
816
690
627
521
233
28 32 24
I | —
2021 2022 2023

munbebaute Grundstiicke mbebaute Grundstiicke ®Wohnungs-Teileigentum m Sonstige Flachen

60%

50% 49% 48%

44%
40% 36% 37%
30% 28%
21%
0% 19%
14%
10%
1% 1%
0% — I

2021 2022 2023

1%
[
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3.1.2 Geldumsatz in Mio. € und Verteilung nach Teilmarktgruppen

munbebaute Grundstiicke ®bebaute Grundstiicke ®\Wohnungs-Teileigentum ®Sonstige Flachen

452,7

139,3

83,8

2021

447.8
2504
107,8 100,3 948
426
25 . 26
2022 2023

munbebaute Grundstiicke ®bebaute Grundstiicke ®Wohnungs-Teileigentum ®Sonstige Flachen

452,7

139,3

83,8

2021

447.8
250,4
107.8 100,3 94,8
42,6
2,5 - 2,6
2022 2023
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3.2 Umsatze in den Gemeinden
Anzahl der Kauffalle und Geldumsatze in Mio. EUR

2021 2022 2023
Gemeinde Anzahl Umsatz Anzanhl Umsatz Anzahl Umsatz
Aldenhoven 284 59,7 149 32,7 140 31,2
Heimbach 137 23,1 113 24,9 66 12,5
Hirtgenwald 131 254 99 22,6 88 17,1
Inden 90 20,4 70 23,1 68 16,3
Julich 462 136,6 503 138,4 237 72,6
Kreuzau 259 54,8 229 59,9 182 37,5
Langerwehe 204 42,3 200 53,1 133 35,6
Linnich 195 30,0 173 31,6 152 33,9
Merzenich 104 29,2 92 31,9 76 16,2
Nideggen 159 30,2 155 29,8 118 26,1
Niederzier 178 82,3 160 44,6 131 22,8
Norvenich 303 80,0 212 90,3 119 27,2
Titz 154 31,1 132 35,0 89 19,6
Vettweil 109 39,1 143 41,8 103 21,9
Kreis Diiren 2769 684,1 2430 659,6 1702 390,4
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3.21

Unbebaute Grundstlicke

Anzahl der Kauffalle und Geldumsatze in Mio. EUR

2021 2022 2023
Gemeinde Anzahl Umsatz Anzanhl Umsatz Anzahl Umsatz
Aldenhoven 60 13,3 50 5,5 53 8,7
Heimbach 39 1,5 30 1,0 16 1,7
Hurtgenwald 54 3,0 34 2,8 38 3,4
Inden 49 4,6 17 2,5 29 3,3
Jilich 147 35,4 83 12,4 62 15,6
Kreuzau 75 3,1 43 2,2 72 6,2
Langerwehe 102 14,0 57 12,2 60 14,4
Linnich 68 2,7 59 4,0 54 4,3
Merzenich 36 8,3 18 47 19 3,7
Nideggen 68 6,8 60 2,6 32 3,9
Niederzier 47 41 65 7.9 62 3,8
Norvenich 172 35,3 81 36,3 48 9,6
Titz 61 7,2 53 8,2 39 6,8
Vettweil’ 44 6,0 72 7,9 67 12,2
Kreis Diiren 1022 145,3 722 110,4 651 97,4
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3.2.2 Bebaute Grundstlicke
Anzahl der Kauffalle und Geldumsatze in Mio. EUR

2021 2022 2023

Gemeinde Anzahl Umsatz Anzanhl Umsatz Anzahl Umsatz
Aldenhoven 102 32,9 76 22,7 73 20,1
Heimbach 59 10,4 52 12,8 38 7.4
Hurtgenwald 69 211 63 19,3 45 13,0
Inden 31 13,9 46 18,8 34 12,1
Jilich 183 78,3 163 80,1 113 45,8
Kreuzau 130 42,6 133 48,6 87 26,0
Langerwehe 84 25,7 108 35,4 61 19,2
Linnich 102 24,8 90 24,2 65 23,8
Merzenich 52 18,4 61 24,2 49 11,2
Nideggen 71 21,6 79 24,6 60 18,4
Niederzier 89 69,6 79 33,4 64 18,3
Norvenich 105 39,7 98 46,6 45 12,9
Titz 87 23,3 72 25,7 48 12,6
Vettweil’ 61 30,6 62 31,4 34 9,6
Kreis Diiren 1225 4527 1182 447.8 816 250,4
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3.2.3 Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Kauffalle und Geldumsatze in Mio. EUR

2021 2022 2023

Gemeinde Anzahl Umsatz Anzanhl Umsatz Anzahl Umsatz
Aldenhoven 78 22,4 62 16,8 55 15,1
Heimbach 49 7.9 42 8,8 30 57
Hirtgenwald 63 17,9 53 16,0 40 11,2
Inden 30 9,3 39 14,5 29 9,8
Julich 145 41,4 128 40,9 86 28,3
Kreuzau 117 38,2 107 31,5 73 20,8
Langerwehe 69 19,4 93 28,3 51 14,5
Linnich 83 18,3 72 18,7 54 13,2
Merzenich 38 13,4 43 13,7 36 10,4
Nideggen 62 15,3 69 21,1 55 16,1
Niederzier 77 22,1 66 24.8 53 14,7
No&rvenich 95 33,0 87 36,3 42 12,0
Titz 79 20,4 60 19,9 41 10,8
Vettweil 52 18,7 54 15,9 33 9,3
Kreis Diiren 1037 297,7 975 307,0 678 192,0
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3.2.4 Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Gebaude

Anzahl der Kauffalle und Geldumsatze in Mio. EUR

2021 2022 2023

Gemeinde Anzahl Umsatz Anzanhl Umsatz Anzahl Umsatz
Aldenhoven 15 4.4 9 4,7 7 2,1
Heimbach 2 0,5 6 1,6 3 1,1
Hurtgenwald 3 0,7 5 1,7 4 1,8
Inden --- --- 4 2,8 1 1,1
Julich 21 18,0 22 13,2 17 11,5
Kreuzau 5 2,0 14 8,5 8 2,9
Langerwehe 8 4.8 10 4.0 7 2,4
Linnich 8 24 10 3,5 4 1,4
Merzenich 3 41 6 5,7 2 0,5
Nideggen 5 2,2 4 1,7 1 0,4
Niederzier 2 0,7 4 5,2 6 2,0
Norvenich 4 3,4 4 6,1 1 0,5
Titz 6 2,6 4 1,5 5 1,7
Vettweil 5 2,5 5 3,7 1 0,3
Kreis Diiren 87 48,2 107 64,0 67 29,7
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3.3 Wohnungs-/Teileigentum
Anzahl der Kauffalle und Geldumsatze in Mio. EUR

2021 2022 2023

Gemeinde Anzahl Umsatz Anzanhl Umsatz Anzahl Umsatz
Aldenhoven 122 13,4 23 4,5 14 24
Heimbach 39 11,3 31 11,1 12 3,5
Hurtgenwald 8 1,3 2 0,4 5 0,7
Inden 10 1,9 6 1,1 0,9
Julich 131 22,6 257 45,9 60 11,2
Kreuzau 54 9,2 52 9,1 23 5,2
Langerwehe 18 2,6 35 55 12 2,1
Linnich 25 2,5 24 3,4 33 57
Merzenich 16 2,5 12 2,9 8 1,2
Nideggen 20 1,7 16 2,6 26 3,8
Niederzier 42 8,6 15 3,2 5 0,7
Norvenich 26 5,1 33 7.4 26 4,7
Titz 6 0,7 6 0,9 2 0,3
Vettweil 3 0,5 9 2,5 2 0,1
Kreis Diiren 520 83,8 521 100,3 233 42,6
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4 Unbebaute Grundstiicke

Nachfolgend wird die Teilmarktgruppe ,unbebaute Grundstiicke” differenzierter beschrieben.

— Arrondierungsflachen

— Flachen der Land- und Forstwirtschaft
— unbebaute Flache des Gemeinbedarfs
— unbebaute Baugrundstlicke sowie

— werdendes Bauland

Anzahl der Kauffalle und Marktanteil

2021 2022 2023

Teilmarkt n % n % n %
Arrondierungsflache 98 9,9% 65 9,4% 60 9,6%
Flachen derLand-u. | 4, 32,3% 275 39,9% 270 43,1%
Forstwirtschaft

Gemeinbedarf, un- 17 17% . 0,0% 6 1.0%
bebaut

Unbebaute Bau- 495 49,8% 266 38,6% 227 36,2%
grundstucke

Werdendes Bauland 63 6,3% 84 12,2% 64 10,2%
Kreis Diiren 994 100,0% 690 100,0% 627 100,0%
Geldumsatz in Mio. EUR und Marktanteil

2021 2022 2023

Teilmarkt € % € % € %
Arrondierungsflache 2,0 1,4% 1,0 0,9% 0,5 0,5%
Flachen derland-u. | 44, 27,4% 33,5 31,1% 35,2 37,1%
Forstwirtschaft

Gemeinbedarf, un- 0.8 0.5% N 0,0% 0.9 0.9%
bebaut

Unbeba.l.Jte Bau- 735 52.8% 54.9 50,9% 431 45 4%
grundstucke

Werdendes Bauland 24,9 17,8% 18,5 17,2% 15,2 16,0%
Kreis Diiren 139,3 100,0% 107,8 100,0% 94,8 100,0%
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Flachenumsatz in Hektar und Marktanteil
2021 2022 2023
Teilmarkt ha % ha % ha %
Arrondierungsflache 7,0 1,2% 7,1 1,6% 2,8 0,7%
Flachen der Land-u. | 4, 4 83,0% 3581 792% 3628  84,8%
Forstwirtschaft
Gemeinbedarf, un- 0.9 0.2% . 0.0% 0.9 0.2%
bebaut
Unbebaute Bau- 37,9 6,4% 48,1 10,6% 225 5,3%
grundstucke
Werdendes Bauland 55,6 9,3% 38,8 8,6% 38,9 9,1%
Kreis Diiren 595,5 100,0% 452,2 100,0% 428,0 100,0%
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4.1 Unbebaute Grundstucke fir den individuellen Wohnungsbau

2021 2022 2023
Gemeinde n Mio.€ ha n Mio.€ ha n Mio.€ ha
Aldenhoven 29 2,5 1,1 12 1,1 0,6 13 1,2 0,5
Heimbach 16 1,1 1,8 8 0,7 1,0 5 1,1 1,0
Hurtgenwald 29 2,2 38 17 1,8 1,3 12 1,4 1,1
Inden 5 0,6 0,3 2 0,5 0,3 2 0,1 0,1
Jilich 83 15,0 6,6 20 3,1 48 29 57 3,3
Kreuzau 23 2,1 1,8 13 1,9 09 17 2,7 1,2
Langerwehe 55 9,0 3,3 19 2,7 1,2 33 10,0 25
Linnich 11 1,1 0,9 9 1,1 0,7 3 0,4 0,2
Merzenich 14 1,7 0,8 7 1,3 0,5 7 2,1 0,6
Nideggen 30 2,7 28 18 1,6 1,5 10 0,9 1,0
Niederzier 7 0,6 0,3 7 1,0 1,7 14 1,4 0,7
No6rvenich 118 223 6,3 41 8,9 32 13 2,3 0,8
Titz 22 23 1,3 21 2,7 1,4 7 0,8 0,7
Vettweil 7 0,7 04 37 5,8 22 34 4,5 1,7
Kreis Diiren 449 639 31,7 231 341 21,3 199 34,7 155
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4.2 Unbebaute Grundstiicke fir Gewerbe und Industrie

2021 2022
Gemeinde n Mio.€ ha n Mio.€ ha
Aldenhoven -—- -—- -—- 3 2,1 8,1
Heimbach --- - - - - —
Hurtgenwald --- - _— — — -
Inden 1 0,0 0,1 - — —
Julich - - -- 7 3,4 52
Kreuzau --- -—- - - _— -
Langerwehe --- - - - - —
Linnich --- - - — — —
Merzenich 1 0,1 0,2 - — —
Nideggen 1 0,1 0,1 - --- -
Niederzier - --- - 1 0,1 0,2
Norvenich 4 7,2 9,6
Titz 3 1,1 2,1 3 0,7 1,1
Vettweild 2 0,2 0,5 - -—- -
Kreis Diiren 8 1,6 3,0 18 13,4 241
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4.3 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2021 2022 2023

Gemeinde n Mio.€ ha n  Mio.€ ha n  Mio. € ha

Aldenhoven 19 5,8 61,8 23 1,9 21,2 20 4.1 32,3
Heimbach 16 0,1 13,6 18 0,2 235 10 0,6 16,0
Hirtgenwald 22 0,6 13,0 11 0,3 7,0 13 0,1 8,3

Inden 37 3,1 40,2 5 0,4 6,8 19 2,4 17,2
Julich 31 4,4 48,1 24 1,6 493 17 2,8 26,2
Kreuzau 31 0,2 69,8 18 0,2 8,1 32 2,3 29,7
Langerwehe 7 0,8 8,9 12 0,9 12,2 5 0,7 7,0

Linnich 35 1,5 20,0 43 2,8 34,8 35 2,1 22,5
Merzenich 17 6,3 44 4 8 3,3 8,5 7 1,5 12,2
Nideggen 17 0,3 13,3 32 0,6 21,7 9 0,4 7,9

Niederzier 24 2,8 27,8 11 1,5 17,8 36 1,8 36,8
Norvenich 29 6,8 732 20 13,7 89,0 26 6,7 53,3
Titz 19 2,8 257 27 4,7 350 23 4,9 59,7
Vettweil 17 2,7 34,1 23 1,5 23,0 18 5,0 33,9
Kreis Diiren 321 38,2 4941 275 33,5 3581 270 352 3628
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4.4 Werdendes Bauland
2021 2022 2023

Gemeinde n Mio.€ ha n Mio.€ ha n Mio.€ ha
Aldenhoven 2 4,8 5,0 1 0,1 0,6 8 1,6 2,0
Heimbach 1 0,1 0,3 - - - - - -
Hurtgenwald 1 0,1 1,5 2 0,6 1,2 5 0,5 6,5
Inden --- --- --- 1 1,2 23 6 0,7 7,6
Julich 13 9,2 134 14 3,2 14 7 4,8 6,0
Kreuzau 1 0,2 08 - --- --- 3 0,6 1,1
Langerwehe 16 3,7 9,7 18 71 8,6 5 1,3 1,4
Linnich 3 0,1 0,3 1 0,2 0,7 8 1,4 5,1
Merzenich --- - - --- --- --- - --- ---
Nideggen 10 3,6 15,7 1 0,1 1,3 7 2,5 5,8
Niederzier 3 0,4 1,2 35 5,1 7,7 6 0,4 0,5
Norvenich 7 0,6 1,6 5 0,4 3,6 1 0,4 0,9
Titz --- --- --- 1 0,1 0,2 3 0,6 1,3
Vettweil 6 2,0 6,1 5 0,4 1,2 5 0,4 0,8
Kreis Diiren 63 249 556 84 18,5 38,8 64 15,2 38,9
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4.5 Sonstige unbebaute Grundstiicke

2021 2022 2023
Gemeinde n Mio.€ ha n Mio.€ ha n Mio.€ ha
Aldenhoven 9 9 0,3 8 8 0,9 6 6 0,1
Heimbach 3 3 0,1 1 1 0,0 1 1 0,0
Hurtgenwald 2 2 0,2 - -—-- - 6 6 1,0
Inden 2 2 0,4 2 2 0,0 2 2 0,1
Jilich 13 13 28 13 13 5,1 4 4 0,2
Kreuzau 12 12 0,3 10 10 02 14 14 0,2
Langerwehe 18 18 0,5 6 6 0,1 10 10 0,9
Linnich 14 14 0,3 5 5 0,2 7 7 0,1
Merzenich 3 3 1,0 - -—-- - 3 3 0,1
Nideggen 8 8 0,2 7 7 0,1 3 3 0,0
Niederzier 11 11 0,8 7 7 0,3 3 3 0,8
Norvenich 5 5 0,1 1 1 0,0 4 4 0,1
Titz 5 5 0,2 1 1 0,0 3 3 0,1
Vettweil 10 10 0,5 4 4 0,1 - --- -
Kreis Diiren 115 115 7,9 65 65 7.1 66 66 3,7
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4.6 Bodenrichtwerte
4.6.1 Definition

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens flir Grundstiicke eines Gebie-
tes, fur das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Sie sind auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen. Bodenrichtwerte beziehen sich auf soge-
nannte Richtwertgrundstiicke.

Nach §37 GrundWertVO NRW hat der Gutachterausschuss bezogen auf den 1. Januar jeden
Jahres Bodenrichtwerte zonal und flachendeckend zu ermitteln. Der Gutachterausschuss flir
Grundstiickswerte im Kreis Diren hat Bodenrichtwerte fir Wohnbauland, Gewerbeland, land-
und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Wohnbauflachen im AuRRenbereich beschlos-
sen.

4.6.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

BORIS.NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstuiicks-
werte in Nordrhein-Westfalen. Es enthalt derzeit:

— alle Bodenrichtwerte, seit 2011, mit ihren beschreibenden Merkmalen

— Immobilienrichtwerte (georeferenziert) mit ihren beschreibenden Merkmalen

— die Grundstiicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW und des
Oberen Gutachterausschusses NRW

— eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Freistehende Einfamilienhauser, Doppel-
haushalften, Reihenhauser) und Eigentumswohnungen

— Bodenwertibersichten zur Information Uber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt

— Immobilienpreistubersichten zur Information Gber Durchschnittspreise
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4.6.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Ubersicht tber die Bodenrichtwerte (Gebietstypische Werte) im Kreis Diren (Stichtag
01.01.2024)

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlieRt der Gutachterausschuss als Ubersicht Giber
das Bodenpreisniveau gebietstypische Werte (Grundstlickswertermittlungsverordnung NRW).

Durch die Darstellung der gebietstypischen Werte soll das Preisniveau im Kreis Diren aufge-
zeigt werden. Fur die Beurteilung eines Einzelfalles wird jedoch empfohlen, eine Einzelaus-
kunft zum Bodenrichtwert einzuholen. Hierdurch ist, soweit ein zutreffender Bodenrichtwert
ermittelt wurde, eine wesentlich differenzierte Aussage moéglich. Die Werte sind flr beitrags-
freie Grundstlcke angegeben.

Bodenrichtwerte 2024 [€/m?] Bo denrzigl,z;w\;er:glzi(():g.; [&/m?]
Wohnbauflachen Wohnbaufléchen

von bis %) von bis %)
Aldenhoven 150 280 230 150 280 230
Heimbach 130 210 160 130 210 160
Hirtgenwald 140 240 170 140 240 170
Inden 190 270 230 190 270 230
Jilich 160 800 250 160 800 250
Kreuzau 170 330 270 170 330 270
Langerwehe 200 350 280 200 350 270
Linnich 170 230 190 170 230 190
Merzenich 210 340 270 210 320 270
Nideggen 130 255 190 130 255 190
Niederzier 170 270 230 170 270 230
Norvenich 170 400 270 170 400 270
Titz 160 250 200 160 250 200
Vettweil’ 180 320 260 180 320 260

Die Richtwerte flr landwirtschaftliche Nutzflachen wurden unter Bertcksichtigung der Bonita-
ten, ihrer Nutzungsart, einer mittleren Grof3e und eines regelmafigen Zuschnitts ermittelt.
Die Richtwerte liegen im Kreisgebiet zwischen 3,00 €/m? und 13,00 €/m? fur Ackerland und
zwischen 2,20 €/m? und 9,00 €/m? fur Grinland.

Die Richtwerte fir forstwirtschaftliche Nutzflachen wurden ohne hochwertigen Aufwuchs fla-
chendeckend fir den Kreis Diren bewertet. Die Richtwerte liegen zwischen 0,50 €/m? und
0,80 €/m>2.

Die Richtwerte fir Wohnbauflachen im AufRenbereich liegen je nach Lage zwischen 90,00
€/m? und 170,00 €/m2.
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4.6.4 Umrechnungskoeffizienten

Es werden keine Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung abweichender Grund-
sticksmerkmale gefuhrt.

Fir die Tiefe, die in der Bodenrichtwertdefinition angegeben ist, gilt in der Regel der angege-
bene Bodenrichtwert.

Fur die Flachenanteile dartiber hinaus haben Auswertungen aus der Kaufpreissammlung er-
geben, dass es nicht mdglich ist, eine Tiefenabschlagstabelle mit entsprechender Staffelung
zu erstellen.

Der Bodenpreis pro m? im Hinterlandbereich (bis ca. 25 m im Anschluss an baureifes Land)
kann mit 10 - 15 % des eigentlichen Bodenrichtwertes angenommen werden.

Bei Grundstlickstiefen dartber hinaus kann der Hinterlandpreis bis auf das Niveau des land-
wirtschaftlichen Richtwerts sinken.



Grundstlicksmarktbericht 2024 des Kreises Diren 32

4.6.5 Indexreihen

Die Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise im Zustandigkeitsbereich lasst sich in Bo-
denpreisindexreihen darstellen. Hierbei werden die Bodenpreisindizes auf der Grundlage der
vom Gutachterausschuss jahrlich beschlossenen Bodenrichtwerte abgeleitet. Basisjahr 2010
= 1,00. Eine Aussage Uber die absolute H6he der Grundstiickswerte kann aus den Indexzah-
len nicht abgeleitet werden.

Bodenpreisindexreihen fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen

Jahr Veranderung zum Vorjahr in % Index 2010 = 1,00
2010 1,00
2011 4,55 1,05
2012 7,13 1,12
2013 8,57 1,22
2014 14,53 1,39
2015 6,42 1,48
2016 8,21 1,60
2017 16,00 1,86
2018 8,00 2,01
2019 5,00 2,11
2020 11,31 2,35
2021 8,87 2,56
2022 14,29 2,92
2023 8,48 3,17

3,5

2,5

1,5

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
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Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauflachen

Jahr Veranderung zum Vorjahr in % Index 2010 = 1,00
2010 1,00
2011 0,08 1,00
2012 0,52 1,01
2013 0,53 1,01
2014 0,65 1,02
2015 0,37 1,02
2016 0,64 1,03
2017 1,03 1,04
2018 6,26 1,10
2019 2,00 1,13
2020 31,46 1,49
2021 23,58 1,84
2022 21,81 2,24
2023 0,23 2,25

24

2,2

1,8

1,6

1,4

1,2

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
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2018
2019
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2022
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Ausgewahlte Bodenrichtwerte

Beispielhaft ist in der folgenden Abbildung ein digitaler Auszug aus BORIS NRW dargestellt.
Die dargestellten Bodenrichtwerte sind bezogen auf den 01.01.2024.

Produkt:
Bodenrichtwerte | O, NEUESUCHE /PRODUKTWECHSEL |
ine Hinweise zum Richtwert anzeigen ~
Ein/zweigeschossig  Weitere Produkte
3 2024 Q @ <
Ortliche Fachinformationen anzeigen”
2
Bodenrichtwert 300 €/m
(Ein/zwei Si
Lage und Wert Lol

Gemeinde Vettwei@
Postleitzahl 52391
Gemarkungsname  Kelz
Ortsteil  Kelz
Bodenrichtwertnummer 535

Bodenrichtwert 300 €/m*
(Ein/zweigeschossig)

Stichtagdes  2024-01-01
Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale N7

Historische Werte / Zeitreihe N7 I
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4.7 Ortliche Fachinformationen
Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter Bodenwert fur ein Gebiet (Bodenricht-
wertzone) mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen; er ist bezogen auf
ein Grundstlick, dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet typisch sind (sog. Richtwertgrund-
stlick). Bodenrichtwerte werden fir baureifes und bebautes Land, Gewerbeland sowie fir land-
und forstwirtschaftlich genutzte Flachen abgeleitet. Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Ge-
bieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wirde, wenn die Grundstiicke unbe-
baut waren. Anspriache kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bo-
denrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden. Bodenricht-
werte sind nur innerhalb des Auswertemodells des jeweiligen Gutachterausschusses zu be-
nutzen.

Bodenrichtwert fiir Wohnbauland

Der Richtwert gilt nur fir Grundstiicke mit folgenden Eigenschaften: Erschlossene Baugrund-
stlicke und der jeweiligen beim Bodenrichtwert ausgewiesenen Grundstuickstiefe bei regelma-
Rigem Grundstickszuschnitt. Im Richtwert sind die Erschlielungskosten und Anliegerbeitrage
enthalten. Grundstucksflachen, die Uber die genannte Normtiefe hinausgehen und nicht zu-
satzlich bebaut werden kdnnen, sind nur noch mit einem Garten- bzw. Hinterlandwert zu be-
urteilen. Der Wert fir solche zusatzlichen Flachen, bis ca. 25 m im Anschluss an baureifes
Land, betragt 10 % bis 15 % des Baulandrichtwertes. Daruber hinaus gehende Flachenanteile
orientieren sich nutzungsabhangig am Richtwert fir landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Bodenrichtwert fiir Geschaftsgrundstiicke

Der Richtwert gilt fir Grundstlicke innerhalb des jeweiligen Ortskerns, fur die eine Geschafts-
nutzung realisiert oder moéglich ist. Der Wert gilt nur flr den Grundstlicksteil, der der Geschafts-
nutzung direkt zugeordnet werden kann. Im Richtwert sind die ErschlieRungskosten und An-
liegerbeitrage enthalten.

Bodenrichtwert fiir Gewerbe- und Industriebauflachen

Der Richtwert gilt fir baureifes Land in ausgewiesenen Gewerbe-/Industrie- und Sondergebie-
ten. Im Richtwert sind die ErschlieBungskosten und Anliegerbeitrage enthalten. Zum Gberwie-
genden Teil sind die Bodenrichtwerte aus beguinstigten Verkaufen der Stadte und Gemeinden
abgeleitet.
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Bodenrichtwert fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Beim Richtwert handelt es sich um einen Mittelwert der in den entsprechenden Gebieten tat-
sachlich im innerlandwirtschaftlichen und innerforstwirtschaftlichen Grundsticksverkehr ge-
zahlten Kaufpreise. Es wird darauf hingewiesen, dass der Streubereich dieser Kaufpreise zum
Teil relativ grof ist. Bei der Mittelbildung wurden keine Untersuchungen bezlglich eventueller
Besonderheiten der einzelnen Kaufpreise (z.B. Bonitat, Grundsticksform, GréRRe, Lage zum
Hof etc.) vorgenommen. Der Richtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert fir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen mit der Nutzungsart Ackerland,
Grinland und Forstwirtschaft im Aufenbereich bei einer wirtschaftlichen Grée von 10.000 m?
und regelmaRigem Zuschnitt. Der forstwirtschaftliche Richtwert wurde ohne Aufwuchs festge-
legt.

Bodenrichtwert fiir Wohnbaunutzung im AuBenbereich (ASB)

Der Bodenrichtwert fir Wohnbaunutzung im Auf3enbereich (ASB) gilt nur fir Grundstlicke bzw.
Grundstucksteile, deren aufstehende Gebaude bzw. Gebaudeteile zu Wohnzwecken genutzt
werden. Bei diesen Flachen sind unter anderem folgende Aspekte zu beachten:

e Diese Bodenrichtwerte sind auf eine wirtschaftliche, der Wohnbaunutzung im Auf3en-
bereich zu-zuordnende Flache zu beziehen, die sachverstandig abzugrenzen ist.

e Zur Ermittlung des Bodenwertes ist der Bodenrichtwert sachverstandig durch Zu- oder
Abschlage aufgrund unterschiedlicher, spezieller Objekteigenschaften anzupassen.
Dies kdnnen u.a. sein:

o das Vorhandensein und die Art der Erschlieung

o die sonstigen infrastrukturellen Besonderheiten wie zum Beispiel Entfernung
zum bebauten Innenbereich, Art der Zuwegungen und der Anbindung an das
offentliche Stralkennetz

o topografische Besonderheiten

Der Bodenrichtwert fir Wohngrundstiicke im Aufdenbereich wurde mit rund 70% vom gerings-
ten Bodenrichtwert des individuellen Wohnungsbaus der jeweiligen Richtwertzone abgeleitet.
Es wurde keine Prifung auf das Vorhandensein einer Aul3enbereichssatzung durchgefihrt.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicks-
merkmalen

Es wurden keine Umrechnungskoeffizienten ermittelt.
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5 Bebaute Grundstiicke

51 Ein- und Zweifamilienhauser

5.1.1 Anzahl der Kauffalle im Berichtsjahr nach Gemeinde und Baujahrsklasse

vor 1960 oder

Gemeinde oA 1960-1979 1980-2000 ab 2001
Aldenhoven 40 6 5 4
Heimbach 21 4 5 ---
Hurtgenwald 22 9 7 2
Inden 15 3 5 6
Julich 63 18 3 2
Kreuzau 38 21 10 4
Langerwehe 31 12 3 5
Linnich 39 9 3 3
Merzenich 14 14 4 4
Nideggen 28 11 9 7
Niederzier 31 8 9 5
Norvenich 27 7 5 3
Titz 31 5 3 2
Vettweil 16 10 4 3
Kreis Duren 416 137 75 50
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5.1.2 Durchschnittspreise nach Gemeinde und Baujahrsklasse

Es wurden nur geeignete oder bedingt geeignete Kauffalle aus dem Berichtszeitraum ausge-
wertet.

Angabe in EUR/m? Wohnfléche.

vor 1960 oder

Gemeinde oA 1960-1979 1980-2000 ab 2001
Aldenhoven 2.067 1.961 2.401 2.836
Heimbach 3.063 1.851 2.512 ---
Hirtgenwald 1.153 2.182 2.883 2.580
Inden 2.186 2.435 3.336 3.361
Julich 1.376 2.532 2.368 3.233
Kreuzau 1.664 2.439 2.481 3.132
Langerwehe 2.786 2.399 2.595 3.136
Linnich 1.813 1.771 2.421 2.965
Merzenich 1.125 2.456 2.570 3.166
Nideggen 2.185 1.981 2.411 2.751
Niederzier 1.592 2.465 2.793 2.872
No&rvenich 1.900 1.982 2.812 3.211
Titz --- 2.429 3.098 3.993
Vettweil --- --- 2111 3.200
Kreis Diren 1.872 2.283 2.590 3.081
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5.1.3 Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhduser nach Kaufpreisgruppen und Gemeinden

Gemeinde Kaufpreis [€] 2021 2022 2023
Aldenhoven 78 62 55
bis 100.000 7 6 2
100.001 bis 200.000 19 14 9
200.001 bis 300.000 16 20 24
300.001 bis 400.000 22 10 14
400.001 bis 500.000 6 7 4
500.001 bis 600.000 4 4 1
600.001 bis 700.000 4 --- 1
Uber 700.000 --- 1 -
Heimbach 49 42 30
bis 100.000 15 11 8
100.001 bis 200.000 18 10 8
200.001 bis 300.000 11 10 7
300.001 bis 400.000 5 8 5
400.001 bis 500.000 --- 2 1
500.001 bis 600.000 --- --- 1

600.001 bis 700.000 - - —

Uber 700.000 --- 1 -

Hiirtgenwald 63 53 40
bis 100.000 10 2 1

100.001 bis 200.000 10 12 12

200.001 bis 300.000 21 13 12

300.001 bis 400.000 10 14 10

400.001 bis 500.000 6 6 3

500.001 bis 600.000 2 3 1

600.001 bis 700.000 2 3 1

Uber 700.000 2 --- -
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Inden 30 39 29
bis 100.000 3 --- -

100.001 bis 200.000 5 3 4

200.001 bis 300.000 6 8 4
300.001 bis 400.000 6 14 12

400.001 bis 500.000 6 7 6

500.001 bis 600.000 3 3 3

600.001 bis 700.000 1 3 ---

Uber 700.000 --- 1 -
Jiilich 145 128 86
bis 100.000 11 6 3
100.001 bis 200.000 29 26 15
200.001 bis 300.000 51 39 30
300.001 bis 400.000 25 25 18
400.001 bis 500.000 16 18 10

500.001 bis 600.000 9 5 2

600.001 bis 700.000 1 4 4

Uber 700.000 3 5 4

Kreuzau 117 107 73
bis 100.000 8 5 3

100.001 bis 200.000 19 25 15

200.001 bis 300.000 28 28 28

300.001 bis 400.000 32 27 15

400.001 bis 500.000 18 14 8

500.001 bis 600.000 5 3 1

600.001 bis 700.000 2

Uber 700.000 2 2 1
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Langerwehe 69 93 51
bis 100.000 3 5 4

100.001 bis 200.000 13 24 9

200.001 bis 300.000 28 17 19

300.001 bis 400.000 15 27 13

400.001 bis 500.000 9 2

500.001 bis 600.000 2 8 2

600.001 bis 700.000 1 2 1

Uber 700.000 1 1 1

Linnich 83 72 54
bis 100.000 13 8 5

100.001 bis 200.000 27 17 15

200.001 bis 300.000 22 25 20

300.001 bis 400.000 10 11 6

400.001 bis 500.000 11 6 5

500.001 bis 600.000 --- 4 3

600.001 bis 700.000 --- 1 ---

Uber 700.000 --- --- ---

Merzenich 38 43 36
bis 100.000 --- 2 -

100.001 bis 200.000 3 5 8

200.001 bis 300.000 13 12 14

300.001 bis 400.000 9 10 8

400.001 bis 500.000 10 11 4

500.001 bis 600.000 2 2 1

600.001 bis 700.000
uber 700.000
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Nideggen 62 69 55
bis 100.000 8 4 6

100.001 bis 200.000 12 16 9

200.001 bis 300.000 23 20 16

300.001 bis 400.000 11 16 15

400.001 bis 500.000 7 3

500.001 bis 600.000 1 6 3

600.001 bis 700.000 --- 1 2

Uber 700.000 --- 2 1

Niederzier 77 66 53
bis 100.000 4 2 2

100.001 bis 200.000 18 11 14

200.001 bis 300.000 23 12 16

300.001 bis 400.000 15 24 14

400.001 bis 500.000 12 7 5

500.001 bis 600.000 3 3 1

600.001 bis 700.000 2 3 ---

Uber 700.000 --- 4 1

Norvenich 95 87 42
bis 100.000 3 3 4

100.001 bis 200.000 13 5

200.001 bis 300.000 18 14 16

300.001 bis 400.000 36 18 10

400.001 bis 500.000 12 14 4

500.001 bis 600.000 6 12 2

600.001 bis 700.000 ---

Uber 700.000 2 9 1
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Titz 79 60 41
bis 100.000 13 2 5
100.001 bis 200.000 17 8 12
200.001 bis 300.000 17 15 10
300.001 bis 400.000 23 17 8
400.001 bis 500.000 6 12 2
500.001 bis 600.000 --- 2 2
600.001 bis 700.000 2 3 2
Uber 700.000 1 1 -
Vettweil 52 54 33
bis 100.000 --- 3 1
100.001 bis 200.000 6 14 7
200.001 bis 300.000 15 13 13
300.001 bis 400.000 10 13 7
400.001 bis 500.000 16 7 3
500.001 bis 600.000 3 1
600.001 bis 700.000 1 1 1
Uber 700.000 1 1 -
Kreis Diren 1037 975 678
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5.1.4 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind auf ein typisches fiktives Normobjekt bezogene durchschnittliche
Lagewerte fir Immobilien, in der jeweils definierten Immobilienrichtwertzone. Sie beinhalten
den Bodenwert und den Wert des aufstehenden Wohngebaudes. Immobilienrichtwerte werden
sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachter-
ausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m? Wohnflache festgesetzt. Sie stellen
Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne des § 20 ImmoWertV dar und bilden
unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fir die Verkehrswertermittiung im Ver-
gleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Diren hat Immobilienrichtwerte aus
den Kaufpreisen der Jahre 2013 bis 2023 lageorientiert als Durchschnittswert abgeleitet und
auf den 01.01.2024 indiziert.

Das Normobjekt (Immobilienrichtwert) der Immobilienrichtwertzone ist detailliert mit seinen
Merkmalen beschrieben. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer
zu bewertenden Immobilie von der Richtwertnorm kénnen sachverstandig unter Betrachtung
der verodffentlichten Umrechnungskoeffizienten bewertet werden.

Die Immobilienrichtwerte

¢ sind in Euro pro m*> Wohnflache angegeben

e beziehen sich ausschlie3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten oder
Erstverkaufe

e beinhalten die nach der jeweiligen Bodenrichtwertdefinition tbliche Baulandflache

e beinhalten ortslbliche, durchschnittliche Aufienanlagen inklusive der Hausanschlisse

¢ beinhalten keine Nebengebaude (Garagen, Carports, etc.)

¢ beinhalten kein Inventar

e beziehen sich auf Grundstlicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungs-
rechte, Altlasten, Erbbaurecht, Wohnrecht usw.)

e gelten fur im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des Immobili-
enrichtwertes werden anhand von Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt.

Nebengebdude, wie z. B. Garagen und Carports, sind separat nach ihrem Zeitwert zu berech-
nen.

AnschlieRend sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen (z.
B. Garten- oder Hinterland, separat nutzbare Bauflachen, Rechte, Lasten, Schaden und Man-
gel, etc.).

Die Bereitstellung der Immobilienrichtwerte erfolgt in Boris.NRW (www.boris.nrw.de) als Uber-
sicht in Immobilienrichtwertzonen und als Amtliche Auskunft im PDF-Format. In den Ortlichen
Fachinformationen werden abgeleitete Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht, die eine Be-
rechnung des Vergleichswertes fiir ein konkretes Wertermittiungsobjekt ermdglichen.
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5.1.5 Immobilien-Preis-Kalkulator

Zur Erhéhung der Anwenderfreundlichkeit wird die Berechnung einer Wertschatzung interaktiv
in Form eines ,Immobilienwertrechners“ angeboten. Mit Klick auf das rote ,Rechnersymbol“in
der Detailansicht eines Immobilienrichtwertes wird der Immobilien-Preis-Kalkulator gestartet.
Dabei werden die wertrelevanten Merkmale in den Rechner Ubernommen, fir die der Gut-
achterausschuss Umrechnungskoeffizienten ermittelt und zur Verfugung gestellt hat. Sie ha-
ben nun die Moglichkeit, die Angaben Ihres Objektes fir die wertrelevanten Eigenschaften
auszuwahlen bzw. einzugeben. Mittels der hinterlegten Umrechnungskoeffizienten werden
Anpassungen in Prozent in den jeweiligen Eigenschaften zum Immobilienrichtwert berechnet
und in einer weiteren Spalte angegeben. Bei sehr grolRen Abweichungen, die eine Vergleich-
barkeit des Objektes beeintrachtigen oder unmdglich machen, erfolgt ein Hinweis. Neben dem
ermittelten Immobilienpreis in Euro pro m? Wohnflache wird auch der Immobilienwert in Euro
angegeben. Das Ergebnis wird in einer Immobilienwertauskunft als PDF-Dokument aufbereitet
und kann heruntergeladen sowie ausgedruckt werden.

Es wird KEIN Verkehrswert ermittelt. Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den
Zustand und/oder Baumangel/Bauschaden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktent-
wicklung sowie die Mikrolage des Grundstiicks sind nicht berlcksichtigt und kénnen zu einem
vom oben errechneten vorlaufigen Vergleichswert abweichenden Wert fihren. Der Verkehrs-
wert nach § 194 BauGB kann nur durch ein Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer
Ortsbesichtigung und Berlicksichtigung aller rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften des Objektes ermittelt werden. Dieses kann bei einem Sachverstandigen oder
beim Gutachterausschuss fir Grundstickswerte beantragt werden.
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5.1.6 Sachwertfaktoren

Die Sachwertfaktoren wurden aus geeigneten Kaufpreisen von Ein- und Zweifamilienwohn-
hausern aus dem Berichtszeitraum ermittelt.

vorlaufiger Sachwert frei RH & DHH
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Kennzahlen fur Ein- und Zweifamilienhauser
Kennzahlen freistehend RH & DHH
Kaufpreise
Anzahl 72 60
Urkundenjahr 2023 2023
Bodenwertniveau
Spanne in EUR/m? 130 bis 550 160 bis 330
Mittelwert in EUR 237 252
Standardabweichung in EUR 58 41
Bruttogrundflache (BGF)
Spanne in m? 112 bis 609 128,25 bis 432
Mittelwert in m? 344 251
Standardabweichung in m? 103 64
vorl. Sachwert
Spanne in EUR 146.438 bis 1.451.881 137.087 bis 568.122
Mittelwert in EUR 488.154 275.037
Standardabweichung in EUR 222.331 93.937
Restnutzungsdauer
Spanne in Jahren 21 bis 78 15 bis 72
Mittelwert in Jahren 46 41
Standardabweichung in Jahren 14 13
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5.1.7 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze wurden aus geeigneten Kaufpreisen von Ein- und Zweifamilien-
wohnhausern aus dem Berichtszeitraum ermittelt.

(%] %] (] %] (%] (%] (%] (]
Gebaudeart LZS N WFL Kaufpreis Miete BWK RND GND BRW
% m? Euro/m? WFL  Euro/m? % Jahre Jahre
Einfamilienha
Intamiiennauser 1 43 g 144 2661 6.5 24 47 80 239
(freistehend)
Standardabweichung | 0,9 42 760 1,4 5 15 0 58
Reihenh3 /
elhenhauser 14 63 117 2.290 6.6 24 41 80 253
Doppelhauser
Standardabweichung | 1,3 22 535 1,2 4 13 0 42
Zweifamilienhauser 1,8 12 194 2.040 6,7 25 45 80 235
Standardabweichung | 0,8 43 585 1,1 4 17 0 41
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5.2  Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Gebaude

5.2.1 Anzahl der Kauffalle im Berichtsjahr nach Gemeinde und Baujahrsklasse

vor 1960 oder

Gemeinde oA 1960-1979 1980-2000 ab 2001
Aldenhoven 1 - - —
Heimbach 2 --- - —
Hurtgenwald 1 -—- 2 —
Inden --- - _— —
Jilich 1 3 - —
Kreuzau 1 1 2 1
Langerwehe -—- 1 1 —
Linnich -—- - _— —
Merzenich 1 --- —- —
Nideggen --- - —- -
Niederzier - 3 2 —
Norvenich - - - —
Titz -—- - _— —
Vettweil’ -—- - - —
Kreis Diren 7 8 7 1
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5.2.2 Durchschnittspreise nach Gemeinde und Baujahrsklasse

Es wurden nur geeignete oder bedingt geeignete Kauffalle aus dem Berichtszeitraum ausge-
wertet.

Angabe in EUR/m? Wohnfléche.

Gemeinde vor 1960 oder o.A. 1960-1979 ab 1980

Aldenhoven 1.126 --- —
Heimbach - - —
Hurtgenwald -— - —
Inden --- - —
Julich - 1.828 —
Kreuzau -— — 2191
Langerwehe - - —
Linnich -—- - —
Merzenich -—- - —
Nideggen - - —
Niederzier - 829 —
Norvenich -—- - —
Titz -—- - —
Vettweil’ - - —

Kreis Diiren 1.126 1.329 2.191
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5.2.3 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze wurden aus geeigneten Kaufpreisen von Mehrfamilienwohnhau-
sern aus dem Berichtszeitraum ermittelt.

1] ] (] (%] (%] (%] (%] (%]
Gebaudeart LZS N  WFL Kaufpreis Miete BWK RND GND BRW

% m?  Euro/m* WFL Euro/m? % Jahre Jahre
Mehrfamilienhauser 2,8 4 223 1.346 6,1 30 32 80 243
Standardabwel- 0,5 77 589 15 7 14 0 46
chung
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5.3 Buro-, Gewerbe- und Industriegebaude

5.3.1 Anzahl der Kauffélle und Umsatz in Mio. EUR im Berichtsjahr nach Gemeinde

Gemeinde Anzahl Umsatz
Aldenhoven 5 54
Heimbach 2 0,9
Hurtgenwald 2 2,1
Inden 1 4,6
Julich 7 15,5
Kreuzau 2 0,6
Langerwehe 3 1,0
Linnich 5 2,6
Merzenich 1 0,5
Nideggen 2 3,3
Niederzier 2 40,2
Norvenich 2 1,3
Titz 1 0,1
Vettweil’ 2 8,9
Kreis Diiren 37 86,9

5.3.2 Liegenschaftszinssatze

Aus Mangel an auswertbaren Kauffallen konnten keine verlasslichen Daten fir die o0.g. Ge-
baude im Berichtszeitraum abgeleitet werden.

Unter Berlcksichtigung benachbarter Gutachterausschiisse und der Beobachtungen auf den
regionalen Grundstlicksmarkten beschlief3t der Gutachterausschuss fiir den Kreis Diiren einen
Liegenschaftszins von 6,0 % flr Gewerbeimmobilien.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1  Wohnungseigentum

6.1.1 Entwicklung

2021 2022 2023

Gemeinde Anzahl |lr:nl\1lls|ca>tz€ Anzahl |lr.:r|r\]ns|2tz€ Anzahl |lr:nl\1lls|ca>tz€
Aldenhoven 118 12,7 23 45 14 2,4
Heimbach 39 11,3 30 8,5 12 3,5
Hurtgenwald 8 1,3 2 0,4 5 0,7
Inden 9 1,4 4 0,9 5 0,9
Julich 96 22,2 182 43,3 50 10,9
Kreuzau 38 8,4 46 8,7 22 4,8
Langerwehe 18 2,6 32 5,4 11 1,8
Linnich 23 2,5 20 3,0 25 5,2
Merzenich 15 2,5 10 2,9 8 1,2
Nideggen 17 1,7 15 2,6 19 3,8
Niederzier 33 8,4 15 3,2 4 0,7
Norvenich 25 50 31 7.4 23 47
Titz 6 0,7 6 0,9 2 0,3
Vettweil 3 0,5 9 2,5 2 0,1
Kreis Diiren 448 81,1 425 94,2 202 41,0
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6.1.2 Anzahl der Kauffalle im Berichtsjahr nach Gemeinde und Baujahrsklasse

vor 1960 oder

Gemeinde oA 1960-1979 1980-2000 ab 2001
Aldenhoven 5 4 2 3
Heimbach 12 --- - —
Hurtgenwald 3 -—- 2 —
Inden 3 -— 2 —
Julich 18 8 8 16
Kreuzau 3 4 8 7
Langerwehe 1 1 6 3
Linnich 7 3 4 11
Merzenich 1 3 4 —
Nideggen 3 7 4 5
Niederzier 1 1 2 —
Norvenich 6 3 6 8
Titz 1 -—- 1 —
Vettweil’ 2 --- - —
Kreis Duren 66 34 49 53
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6.1.3 Geldumsatz in Mio. EUR im Berichtsjahr nach Gemeinde und Baujahrsklasse

vor 1960 oder

Gemeinde oA 1960-1979 1980-2000 ab 2001
Aldenhoven 0,7 0,4 0,4 0,9
Heimbach 3,5 - - -—
Hurtgenwald 0,4 --- 0,3 -
Inden 0,5 -- 0,4 —
Julich 3,0 1,4 0,9 5,6
Kreuzau 0,6 0,7 1,3 2,2
Langerwehe 0,2 0,2 0,8 0,6
Linnich 1,0 0,3 0,7 3,4
Merzenich 0,1 0,3 0,8 -
Nideggen 0,9 0,5 0,7 1,6
Niederzier 0,1 0,2 0,5 -
Norvenich 0,5 0,4 1,2 2,6
Titz 0,2 --- 0,1 ---
Vettweild 0,1 - - -
Kreis Diiren 11,7 4,4 8,1 16,9
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6.1.4 Durchschnittspreise nach Gemeinde und Baujahrsklasse

Es wurden nur geeignete oder bedingt geeignete Kauffalle aus dem Berichtszeitraum ausge-
wertet.

Angabe in EUR/m? Wohnfléche.

vor 1960 oder

Gemeinde oA 1960-1979 1980-2000 ab 2001
Aldenhoven - 909 1.988 4.365
Heimbach - --- --- -
Hurtgenwald - --- 1.919 -
Inden - --- 2.425 -
Julich 2.323 2.370 2.249 3.840
Kreuzau --- 1.859 2.358 3.493
Langerwehe - 2.255 2.413 2.345
Linnich --- 973 2.129 3.579
Merzenich - 1.389 2197 -
Nideggen --- 1.912 2.337 3.873
Niederzier - 2.208 2.991 -
N&rvenich --- 2.000 2.191 3.698
Titz --- --- 1.781 ---
Vettweild - --- --- -

Kreis Diiren 2.323 1.837 2.243 3.692
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6.2 Immobilienrichtwerte fur Wohnungseigentum

Immobilienrichtwerte sind auf ein typisches fiktives Normobjekt bezogene durchschnittliche
Lagewerte fir Immobilien, in der jeweils definierten Immobilienrichtwertzone. Sie beinhalten
den Bodenwertanteil am Grundstiick und den Wert der Wohnung. Immobilienrichtwerte wer-
den sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gut-
achterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m? Wohnflache festgesetzt. Sie
stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke im Sinne des § 20 ImmoWertV dar und
bilden unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung im
Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Diren hat Immobilienrichtwerte aus
den Kaufpreisen der Jahre 2013 bis 2023 lageorientiert als Durchschnittswert abgeleitet und
auf den 01.01.2024 indiziert.

Das Normobjekt (Immobilienrichtwert) der Immobilienrichtwertzone ist detailliert mit seinen
Merkmalen beschrieben. Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer zu bewerten-
den Immobilie von der Richtwertnorm kénnen sachverstandig unter Betrachtung der verdéffent-
lichten Umrechnungskoeffizienten bewertet werden.

Die Immobilienrichtwerte

. sind in Euro pro m? Wohnflache angegeben

o beziehen sich ausschlieRlich auf Weiterverkaufe

o beinhalten keine Pkw-Stellplatze (im Freien, in einer Garage oder in einer Tiefgarage)

o beinhalten kein Inventar

o beziehen sich auf Grundstlicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungs-
rechte,Altlasten, Erbbaurecht, Wohnrecht usw.)

o gelten fur im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des Immobili-
enrichtwertes werden anhand von Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt.

Werte flr Garagen, Stellplatze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert
zu veranschlagen.

AnschlieBend sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen
(z.B. Rechte, Lasten, Schaden und Mangel, etc.)

Die Bereitstellung der Immobilienrichtwerte erfolgt in Boris.NRW (www.boris.nrw.de) als Uber-
sicht in Immobilienrichtwertzonen und als Amtliche Auskunft im PDF-Format. In den Ortlichen
Fachinformationen werden abgeleitete Umrechnungskoeffizienten veroéffentlicht, die eine Be-
rechnung des Vergleichswertes fur ein konkretes Wertermittiungsobjekt ermdglichen.
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6.3 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze wurden aus geeigneten Kaufpreisen von Wohnungen aus dem
Berichtszeitraum ermittelt.

1] (] 1] (] 1] 1] 1] 1]
Gebaudeart LZS N WFL Kaufpreis Miete BWK RND GND BRW
% m?2 Euro/m? WFL  Euro/m? % Jahre Jahre
Woh igent
ONNUNGSEIGeNtuM | 4 6 34 g4 3.807 8.4 21 78 80 229
(Erstverkauf)
Standardabweichung | 0,4 26 555 0,9 2 9 0 108
Wohnungseigentum |\ o0 47 2123 7.2 24 49 80 277
(Weiterverkauf)
Standardabweichung | 1,5 22 535 1,3 7 12 0 92
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7 Mieten und Pachten

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Diren fihrt
keine Miet- oder Pachtpreissammlung.

Der Gutachterausschuss bezieht sich bei Mieten flr nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen im
Kreis Diren auf Mietspiegel der Stadte und Gemeinden innerhalb des Kreisgebietes.
Diese Mietspiegel sind auf den Internetseiten der jeweiligen Kommunen zu erhalten.
Es liegen nicht bei allen Kommunen Mietspiegel vor.

Fur Gewerbemieten bezieht sich der Gutachterausschuss auf Gewerbemietspiegel des Immo-
bilienverband Deutschland (IVD) und der Initiative Aachen.
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8 Modellbeschreibungen
8.1 Sachwertfaktoren

Far die Verkehrswertermittlung von Ein- und Zweifamilienhdusern (freistehende Hauser, Dop-
pel-, Reihenend- und Reihenmittelhduser) wird entsprechend den Gepflogenheiten im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls in der Regel das
Sachwertverfahren angewendet.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwertes. Da-
bei wird der Wert der baulichen Anlagen, wie Gebaude, besondere Bauteile und besondere
Betriebseinrichtungen, und der Wert der Au3enanlage, getrennt vom Bodenwert ermittelt.

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile
und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der Herstellungskosten (vgl. Sachwer-
trichtlinie) unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale Objektart, Ausstattungs-
standard, Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), abzuleiten.

Der Sachwert der Aulienanlagen wird, zunachst pauschal als prozentualer Wert der baulichen
Anlagen angesetzt.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aufenanlagen ergibt
den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschliefiend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem o&rtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen. Zur Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt mittels des sogenannten Sachwertfaktors fuhrt im
Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstticks.

AbschlielRend erfolgt die Berilicksichtigung der besonders objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert.
Daraus ergibt sich fir die Ermittlung der Sachwertfaktoren, dass diese im Wesentlichen flr
ein schadenfreies Objekt abgeleitet werden. Der Kaufpreis ist somit im Vorfeld um die beson-
ders Objektspezifischen Grundstiickmerkmale anzupassen.

Hinweis: Die Anwendung der jeweiligen Sachwertfaktoren fiihren nur bei modelige-
treuer Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes zu marktgerechten Ergeb-
nissen!

Die Wertermittlung von Ein- und Zweifamilienhausern erfolgt in der Regel nach dem Sachwert-
verfahren gemafl ImmoWertV. Eine wesentliche AusgangsgroRe bilden hier die Normalher-
stellungskosten (NHK 2010), die in der Anlage 1 der SW-RL veréffentlicht wurden.

Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW) hat auf Grundlage der sogenannten Normalherstellungs-
kosten 2010 (NHK 2010) ein Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren entwickelt, das im
Wesentlichen auch von der Geschaftsstelle bei der Auswertung der Sachwertfaktoren ange-
wendet wird. Eine umfangreiche Beschreibung des Modells kann unter www.boris.nrw.de
(Standardmodelle der AGVGA-NRW) abgerufen werden.
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Die wesentlichen EinflussgroBen aus der Modellbeschreibung sind u.a. folgende:

Normalherstellungskosten

NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV)

Gebaudestandard

nach Standardmerkmalen und Standardstufen

Bezugsmalstab

Brutto-Grundflache

Baupreisindex

Preisindex fur Neubau von Wohngebauden des statis-
tischen Bundeamtes (destatis), Basisjahr 2010 = 100

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor §36 (3) ImmoWertV ist mit 1,0
angesetzt

Hausanschllsse

pauschaler Ansatz in Hohe von 5.000 € bzw. 6.000 €
(bei GasanschluB) als Herstellungskosten besonderer
Bauteile und Einrichtungen

Gesamtnutzungsdauer

80 Jahre

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abzlglich Alter; ggf. modifi-
zierte Restnutzungsdauer

Modernisierung

analog zum Punktraster des Modells in der Sachwer-
trichtlinie

Alterswertminderung

linear

Wertansatz fir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste
Bauteile

Werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile, wie
z.B. Dachgauben, Balkone, Vordacher und Kelleraus-
gangstreppen sind gesondert nach Angaben im Modell
der AGVGA oder nach Literaturangaben bzw. eigenen
Erfahrungswerten in Ansatz zu bringen. Bei der Kauf-
vertragsauswertung gentigt ein pauschaler Ansatz. Er-
heblich vom Ublichen abweichende Bauteile wie z.B.
Photovoltaik-Anlagen sind ggf. als besondere objekt-
spezifische Grundstlicksmerkmale zu bewerten und
bei der Kaufpreisnormierung zu beriicksichtigen.

Wert der Auenanlagen

pauschaler Ansatz in Hohe von 5 %

Bodenwert

ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert ggf. ange-
passt an die Merkmale des Einzelobjekts, objektbezo-
gene Grundstlicksgrofle selbststandig verwertbare
Grundsticksteile sind gesondert zu beriicksichtigen.

Die Zusammenstellung der Sachwertfaktoren erfolgte nach Einteilung in Bodenrichtwertklas-
sen und innerhalb dieser Klassen nach der Anbauweise der einzelnen Objekte. In der Auswer-
tung befinden sich Ein- und Zweifamilienhduser und auch Einfamilienhduser mit Einliegerwoh-
nungen.



Grundstlicksmarktbericht 2024 des Kreises Diren 63

8.2 Liegenschaftszinssatze

Fur die Verkehrswertermittlung von Wohnungs- und Teileigentum, Mehrfamilienhduser und
Wohn- und Geschaftshausern wird entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls in der Regel das Ertragswertver-
fahren angewendet. Aber auch fir die Verkehrswertermittlung von Ein- und Zweifamilienhau-
sern wird das Ertragswertverfahren stitzend angewendet.

Der Liegenschaftszinssatz ist im Ertragswertverfahren einer der bestimmenden Faktoren, weil
mit ihm der langjahrige Reinertrag der baulichen Anlagen Uber ihre Restnutzungsdauer kapi-
talisiert wird.

Der Liegenschaftszinssatz entspricht nicht dem Zinssatz auf dem Kapitalmarkt.

Das Ertragswertverfahren basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen auf dem
Grundstuck. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fir den
Ertragswert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roh-
ertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung des Grund-
stlicks aufwenden muss.

Der Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch die Subtraktion des
jahrlichen Reinertrages mit dem Reinertragsanteil des Bodens ermittelt. Dazu ist der Boden-
wert vorab getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware. Der zu ermittelnden Reinertragsanteil wird durch die Multiplikation des Bodenwertes mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt.

Die Kapitalisierung des Reinertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen ausgehend
vom Liegenschaftszinssatz und der gewichteten Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ergibt den Wert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unter-
lassene Instandsetzungen oder andere Begebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer ver-
langern oder verkirzen.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

AbschlielRend erfolgt die Berilicksichtigung der besonders objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen Ertragswert.

Daraus ergibt sich fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze, dass diese im Wesentlichen
fur ein schadenfreies Objekt abgeleitet werden. Der Kaufpreis ist somit im Vorfeld um die be-
sonders Objektspezifischen Grundstliickmerkmale anzupassen.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze im Rahmen der Auswertung erfolgte nach dem Mo-
dell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-West-
falen (AGVGA NRW) und gemal ImmoWertV. Das Modell ist im Internet unter www.bo-
ris.nrw.de verdffentlicht und zum Download bereitgestellt.
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Die wesentlichen EinflussgroBen aus der Modellbeschreibung sind u.a. folgende:

Objektarten

Eigentumswohnungen, EFH/ZFH, MFH, Wohn- und Geschéaftshauser

Wohn- und Nutzflachenbe-
rechnung

Lt. die im Fragebogen abgefragten Wohn- und Nutzflachen.

Rohertrag

Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiiblich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundsttick.

Ausgangswerte fiir die Ermittlung der marktiblich erzielbaren Ertrage sind
« Daten eines eigenen Mietwertrahmens

Der Mietwertrahmen stellt sich wie folgt dar:

1. Kerngebiete mit einem Mietansatz von 9,70 €/gm
(Stadtgebiet Julich und die Orte Kreuzau, Langerwehe und Merzenich)

2. Hauptorte mit einem Mietansatz von 8,50 €/gm
(die Orte Aldenhoven, Linnich, Titz, Niederzier, Inden/Altdorf, Kleinhau,
Nideggen, Heimbach, Norvenich und Vettweil})

3. Nebenorte mit einem Mietansatz von 7,30 €/gm
(alle Gbrigen Ortschaften)

Zusatzlich erfolgt nun noch die Anpassung auf das Baujahr. Hier wurden Bau-
jahrs Klassen festgelegt, um eine Abstufung vornehmen zu kénnen. Anhaltspunkt
waren die vorhanden ortlichen Mietspiegel.

Die Baujahrsklassen und ihre Anpassungsfaktoren stellen sich wie folgt dar:
Baujahre 2000 bis heute entsprechen einem Faktor von 1,00

Baujahre 1980 bis 1999 entsprechen einem Faktor von 0,85 und

Baujahre 1960 bis 1979 entsprechen einem Faktor von 0,70.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten gemaf §32 ImmoWertV

Die im Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze anzuwendenden Bewirt-
schaftungskosten sind Modellkomponenten. Es sind die Ansatze gemal der An-
lage 3 anzuwenden.

Modellwerte fir Bewirtschaftungskosten

Wohnnutzung:

Verwaltungskosten (§32 Absatz (2) iVm. Anlage 3 ImmowertV)

344 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngeb&aude bei Ein- und
Zweifamilienhausern
412 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
45 Euro jahrlich je Garage / Einstellplatz

Instandhaltungskosten (§32 (3) iVm. Anlage 3 ImmowertV)

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine (bliche, das
heil’t von jedem wirtschaftlich handelnden Grundstiickseigentiimer vorgenom-
mene Instandhaltung unterstellt, die den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung
des Gebaudes fir diesen Zeitraum sicherstellt.

13,50 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
102,00 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichen Stellplatz

Mietausfallwagnis (§32 (4) iVm. Anlage 3 ImmowertV)
2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags.

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer
(parallel zum Sachwertverfahren)
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Bodenwertansatz Entsprechend § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist ein Wert anzusetzen, der sich er-
geben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (siehe § 17 Abs. 2 Satz 2

ImmoWertV).
Gebaudewert (G) G =KP +/-boG - BW KP = Kaufpreis
Liegenschaftszinssatz (Kapi- p= ( RE _9q- 1 ‘ G ) g =1+p;n=RND in Jahren
talisierungszinssatz) KP+boG q"—1 KP+ boG boG = besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale
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9 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Diren

Vorsitzende(r) Steins, Hans Martin Ltd. Kreisvermessungsdirektor
stellvertretende(r) Buchendorfer, Bernhard Vermessungsingenieur
Vorsitzende(r)

Littek-Braun, Irene

Vaalen, Marianne

Vermessungsingenieurin

Vermessungsingenieurin

ehrenamtliche(r)
Sachverstandige(r)

Adams, Ewald
Bongs, Susanne
Briem, Franz-Dieter
Dammers, Thorsten

Forsbach, Martin

Fuhlbriigge, Dr. Hans-
Joachim

Hake, Timo
Hermanns, Wilhelm
Julich, Christian
Kuckertz, Robert
Riese, Ute

Rottger, Tobias
Runge, Dagmar
Schmitz, Armin
Schmitz-Zens, Cindy
Schoeller, Johannes
Schrdder, Michael
Schuchard, Claudia
Siepen, Dr. Achim
Valter, Richard
Weitz, Dominik

Wenzel, Simon

Landwirtschaftsdirektor
Betriebswirtin
Landwirtschaftsingenieur
Vermessungsingenieur

Landwirtschaftsingenieur
Sachverstandiger

Bauingenieur
Bauingenieur
Vermessungsingenieur
Dipl.-Kfm. & 6.b.u.v. SV
Architektin & 6.b.u.v. SV
Landwirtschaftsingenieur
Juristin

Bauingenieur
Bauzeichnerin

Architekt
Sachverstandiger
Architektin & 8.b.u.v. SV
Landwirtschaftsingenieur
ObVi

Sachverstandiger
Wirtschaftsingenieur

ehrenamtliche(r)
Sachverstandige(r)
des Finanzamtes

Dieckmann, Kerstin
Wolf, Elfi

Jopen, Manuela
Schmitz, Stefanie
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Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Kreis Diiren

Postanschrift: Kreisverwaltung Duren
Vermessungs- und Katasteramt
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Kreis Duren
52348 Dlren

StralRe, Hausnr.: BismarckstraRle 16
E-Mail: gutachterauschuss@kreis-dueren.de
Homepage: https://gars.nrw/kreis-dueren

Ansprechpartner innerhalb der Geschaftsstelle

Hoffmann, Mario (Geschaftsfihrer) 02421-221062400
Collip, Christian 02421-221062410

Anschriften der benachbarten Gutachterausschiisse

Stadt Diren Gutachterausschuss flur Grundstlickswerte
in der Stadt Diren
Schenkelstralle 23
52349 Diren
Ansprechpartner: Herr Schulze (Geschéaftsfuhrer)
Telefon: 02421-251329
E-Mail: gutachterauschuss@dueren.de
Homepage: www.gutachterausschuss.dueren.de
Kreis Euskirchen Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte

im Kreis Euskirchen
Julicher Ring 32

53879 Euskirchen

Ansprechpartner: Frau Zavelberg (Geschaftsflihrerin)
Telefon: 02251-15347
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Rhein-Erft-Kreis

Ansprechpartner:
Telefon:
E-Mail:

Kreis Heinsberg

Ansprechpartner:
Telefon:

E-Mail:
Homepage:

Stadteregion Aachen

Ansprechpartner:
Telefon:
E-Mail:

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte
im Rhein-Erft-Kreis

Willy-Brandt-Platz 1

50126 Bergheim

Herr Hochbaum (Geschaftsflhrer)
02271-8336210
gutachterauschuss@rhein-erft-kreis.de

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte
im Kreis Heinsberg

Valkenburger Stralle 45

52525 Heinsberg

Herr Herfs (Geschéftsfihrer)
02452-136224
gutachterauschuss@kreis-heinsberg.de
www.gars.nrw/heinsberg.de

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte

in der Stadteregion Aachen

ZollernstralRe 20

52070 Aachen

Herr Vollmert (Geschaftsfihrer)
0241-51982555
gutachterauschuss@staedteregion-aachen.de




Der Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte
im Kreis Duren

www.boris.nrw.de




