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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 unsicher

Zur Vereinheitlichung werden in Tabellen folgende Begriffe und Abkirzungen verwendet.

Abku. Bedeutung

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

Max Maximalwert, hdchster Kaufpreis

N Anzahl

s Empirische Standardabweichung des Einzelfalls
Wil Wohnflache

Gfl Grundstticksflache

UK Umrechnungskoeffizienten

Mio Millionen

m? Quadratmeter

€ Euro
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte sind in Deutschland auf der Grundlage des Bundes-
baugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Die bis dahin geltenden Preisvorschriften fiir den
Verkehr mit Grundstlicken (Preisstoppverordnung von 1936) wurden damit aufgehoben und der Grund-
stiicksmarkt auf eine neue marktwirtschaftliche Grundlage gestellt. Um der breiten Offentlichkeit Einblick
in die Einflisse auf das Preisverhalten und die Werte von Immobilien zu geben, hat der Gesetzgeber
die neutrale Institution der Gutachterausschiisse geschaffen. lhre Aufgabe ist es, unabhéngig und kom-
petent Markttransparenz zu schaffen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
jeweiligen Gebietskorperschaft weisungsunabhéngiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gut-
achterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhdrung der Gebietskérperschaft fir die
Dauer von finf Jahren bestellt. Sie sind Gberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur,
Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen, Sachverstéandige fir den Immobilienmarkt sowie Sach-
verstandige fur spezielle Bewertungsfragen. Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Diren angehdrigen
Mitglieder betrégt zurzeit 15.

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

1.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021, die Muster-Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) vom 20.09.2023, die Grundstiickswertermittlungs-
verordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) vom 16. Dezember 2020 in der jeweils gltigen
Fassung maf3geblich, erganzt um die Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW (Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen)

Zu den wesentlichen Aufgaben/Tatigkeiten des Gutachterausschusses gehoren:

e Fihren der Kaufpreissammlung und qualifiziertes Auswerten ausgewahlter Kaufobjekte

e Ermitteln der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten: u.a. Bodenrichtwerte, Liegenschafts-
zinssatze, Markanpassungsfaktoren, Immobilienrichtwerte, Umrechnungskoeffizienten, Index-
reihen

¢ Ermitteln von Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten

e Erstellen von Gutachten tUber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Rechten an Grundstulicken

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

e Erstellen von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte

e Erteilen von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

e Gemeinschaftliches Entwickeln und Pflegen von Modellen sowie Leistungs- und Verfahrens-
standards

Ihre Kenntnisse Uber den ortlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesondere
aus den Grundstuckskaufvertragen, die ihnen gemafi § 195 (1) BauGB von den Notariaten in Kopie
oder auf digitalem Wege Ubermittelt werden. Diese Kaufvertrage werden anonymisiert und unter Wah-
rung des Datenschutzes nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden aus-
gewertet.
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1.2 Aufgaben der Geschaftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeiten bedient sich der Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte in der Stadt Dlren einer Geschéftsstelle. Diese ist nach GrundWertVYO NRW bei der kom-
munalen Behdrde eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde. In der Stadt
Duren ist sie beim Amt fur Stadtentwicklung, Abteilung Vermessung angesiedelt. Die Geschéftsstelle
arbeitet nach den Vorgaben des Gutachterausschusses und erhalt hierzu Weisungen des vorsitzenden
Mitglieds.

Eine der wesentlichen Aufgaben der Geschafts-
stelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kauf-
preissammlung und erganzender Datensammlun-
gen. Die Daten dieser Kaufpreissammlung stam-
men aus im raumlichen Zustandigkeitsbereich nota-
riell beurkundeten Kaufvertrdgen. Notare und an-
dere Stellen sind gemaf § 195 (1) BauGB verpflich-
tet, jeden Kaufvertrag durch den sich jemand ver-
pflichtet, Eigentum an einem Grundstlick gegen Ent-
gelt oder auch im Wege eines Tausches zu Ubertra-
gen, als Abschrift dem Gutachterausschuss zur Ver-
figung zu stellen. Fur Erbbaurechte, Wohnungsei-
gentum,  Enteignungen, Umlegungen  oder
Zwangsversteigerungen gilt dies ebenso. Die Ver-
trage werden durch die Geschéftsstelle ausgewer-
tet, um notwendige preis- bzw. wertrelevante Daten
erganzt und anonymisiert in die Kaufpreissammlung
eingegeben. Diese Daten dienen sowohl als Basis
zur Ableitung von Grundlagendaten entsprechend
der ImmoWertV als auch als Grundlage bei der Er-
mittlung von Grundstiickswerten.

Mariaweiler

Derichsweiler

Weitere Aufgaben sind:

e Analysieren des Grundstiicksmarktes

e Vorbereiten der Bodenrichtwertermittiung

e Ableiten und fortschreiben der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze, Marktanpas-
sungsfaktoren und Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke und Eigentumswohnungen

e Bereitstellen des Datenmaterials fir www.boris.nrw.de

e Erteilen von Auskinften

e Vorbereiten von Gutachten fir den Gutachterausschuss

e Vorbereiten der Sitzungen des Gutachterausschusses

e Erledigen von Verwaltungsaufgaben
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2 Die Lage auf dem Grundstucksmarkt

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in der Stadt Diiren fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet
diese aus und leitet daraus Bodenrichtwerte sowie sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten ab
(vgl. 8193 Abs. 5 BauGB i.V.m. der ImmoWertV - Immobilienwertermittlungsverordnung). Der Gut-
achterausschuss stellt die Ergebnisse seiner Grundstiicksmarktanalyse seit 1987 in der Form eines
Grundstiicks- und Immobilienmarktberichtes vor.

Neben den statistischen Kenndaten, die das unmittelbare Grundstiicksmarktgeschehen in einzelnen
Marktsegmenten abbilden, wie z.B. Umsatzzahlen, Umsatzverédnderungen, langfristige Tendenzen und
Preisniveaus, werden insbesondere die i.S.d. ImmoWertV aus Nachbewertungen realisierter Kauffalle
abgeleiteten fur die Wertermittlung erforderlichen Daten verdéffentlicht. Die fur eine sachgerechte (mo-
dellkonforme) Anwendung benétigte Beschreibung der Auswertemodelle ist unter Punkt 8 dargestellt.
Grundstiicksmarktteilnehmer, Wertermittlungssachverstandige, Immobilienmakler, Investoren, Projekt-
entwickler und die Finanzverwaltung erhalten damit eine substantiierte Grundlage zur eigenen Markt-
beurteilung.

Wesentliche Aussagen im Berichtszeitraum

Der Grundstiicksmarktbericht beinhaltet in den folgenden Abschnitten eine Darstellung der rein rechne-
risch ermittelten Kennwerte, die sich bei statistischer Analyse der Datensammlungen der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses ergeben. Es bleibt Aufgabe der Anwender, inshesondere der Sach-
verstandigen fur Immobilienbewertung, die ermittelten Daten im Einzelfall zu wirdigen und in sachver-
standigem Ermessen anzuwenden.

a. Marktgeschehen

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Duren wurden im
Berichtsjahr 2023 insgesamt 698 Immobilienkaufvertrage Uber eine Gesamtgrundstiicksflache von
857.813 m2 (ohne Wohnungs- und Teileigentum) und mit einem Geldumsatz von insgesamt rd. 200
Millionen Euro fur die Kaufpreissammlung zugesandt. Im Vergleich zum Vorjahr sank die Anzahl der
Vertragsabschlisse um rd. 17 Prozent. Der Geldumsatz liegt rd. 12 Prozent unter dem Niveau des
Vorjahres. Der Flachenumsatz ist dagegen rd. 22 Prozent gestiegen. 436 Kauffalle waren fur eine wei-
tergehende Auswertung geeignet.

b. Unbebaute Grundstlicke

Zu land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen wurden 23 Vertrage eingereicht und ausgewertet, das
sind rd. 15 Prozent mehr als im Vorjahr. Der Geldumsatz ist um rd. 117 Prozent gestiegen und der
Flachenumsatz ist um rd. 219 Prozent gegenliber dem Vorjahr gestiegen.

Dem Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Diren liegen aus 2023 insgesamt 26 Ver-
trage flr unbebaute Wohnbaulandflachen mit einem Geldumsatz von rd. 4,1 Millionen Euro zur Auswer-
tung vor. Das sind rd. 13 Prozent weniger Transaktionen als im Jahr 2022. Der Flachenumsatz ist um
rund 8 Prozent gesunken und liegt jetzt bei 16.600 m?.

Im Marktsegment ,unbebaute Gewerbe- und Industrieflachen® ist der Geldumsatz um rd. 80 Prozent auf
ca. 2,1 Millionen Euro gesunken. Die reine Stlickzahl ist von drei Verkaufen 2022 auf fiinf im Jahr 2023
gestiegen.

c. Bebaute Grundstiicke

Den grof3ten Anteil am Marktgeschehen nimmt der Teilmarkt ,Bebaute Grundstiicke” ein. Er beinhaltet
Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Objekte, Gewerbeobjekte und
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sonstige bebaute Grundstiicke. Die Anzahl der Kaufvertrage in diesem Teilmarkt lag 2023 bei 361, nach
418 im Jahr 2022,

Innerhalb des Segment ,Bebaute Grundstiicke“ haben Einfamilienhduser in Diren mit aktuell 246 Kauf-
vertrdgen einen zahlenmafig dominierenden Anteil. Im Jahr 2023 wurden 43 weniger Kaufvertrage tber
mit Einfamilienhausern bebaute Grundstiicke geschlossen als im Vorjahr. Der Geldumsatz ist um rd. 24
Prozent auf gut 63 Mio. Euro zurlickgegangen, der Grundstiicksflachenumsatz liegt um rd. 17 Prozent
niedriger als im Jahr 2022.

d. Eigentumswohnungen

Im Teilmarkt Eigentumswohnungen wurden im vergangenen Jahr 240 Verkaufe mit einem Geldumsatz
von rd. 34 Millionen Euro registriert. Das sind rd. 34 Prozent weniger Umsatz als im Vorjahr. Die Ver-
kaufe im Teilmarkt ,Neu errichtete Eigentumswohnungen® lagen bei rd. 5 Millionen Euro, nach rd. 14
Millionen Euro in 2022. Im Teilmarkt ,Wiederverkauf Eigentumswohnungen® sank die Anzahl der Ver-
kaufe um rd. 24 Prozent auf 217. Der Umsatz belief sich auf rd. 28,4 Millionen Euro, 26 Prozent weniger
als 2022.

e. Teileigentume

Zu Teileigentumen (13 Kauffalle) lag der Geldumsatz im Berichtszeitraum bei rd. 2,77 Millionen Euro.
Davon waren 12 Wiederverkaufe und 1 Neubau.

f. Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

In der Stadt Diren wurden insgesamt 21 Verkéufe in den Teilméarkten Grundstuicks-, Wohnungs- und
Teileigentumserbbaurechte registriert. Der Gesamtumsatz lag bei rd. 3,9 Millionen Euro.
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3 Umsatze

Im Berichtszeitraum wurden insgesamt 857.813 m2 Flache (ohne Wohnungs- und Teileigentum) mit
einem Gesamtvolumen von rd. 200 Millionen Euro umgesetzt.

2022 2023
Marktbereich Verkaufe Umsatz Flache Verkaufe Umsatz FHéache
Unbebaute Grundstiicke
Land- und Forstw irtschaft 20 1.622.944 € 151.632 ? 23 3.529.802 € 484.522 ¢
Rohbauland 9 1.793.071 € 73.121 n¥ 3 451.328 € 32.466 n¥
Wohnbauland 30 4.550.137 € 18.181 nv 26 4.139.100 € 16.644 n¢
Gew erbebauland 3 10.628.876 € 140.717 e 5 2.102.300 € 16.849
Arrondierungsflachen 20 249.280 € 3.789 n¥
Gemeinbedarf unbebaut 3 9.576 € 7.541 e
Sonstige Unbebaute 7 78.316 € 1.725 m? 2 15.995 € 359 ¢
Erbbaurechtsgrundstiicke 1 - -
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zw eifamilienh&user 289 83.109.197 € 156.913 n? 246 63.460.493 € 129.868
Mehrfamilienhéauser 54 23.179.123 € 25.408 n¢ 67 48.371.500 € 38.609 n¥
Gemischt gen. Objekte 40 26.882.982 € 37.676 n¥ 13 9.536.000 € 10.931 m?
Gew erbeobjekte 22 19.574.370 € 93.247 n¥ 17 27.039.525 € 100.960 n?
Sonstige Bebaute 13 1.507.500 € 5.907 n¥ 7 636.500 € 3.145 n¥
Erbbaurechte 11 1.756.700 € 4,023 m?
Egentumswohnungen
Neubau 40 13.750.872 € - 15 5.061.244 € -
Wiederverkauf 286 37.438.635 € - 217 28.412.003 € -
Umw andlungen 2 310.538 € - 0 - -
Wohnungserbbaurechte - 8 617.000 € -
Teileigentum
Neubau 2 28.000 € 1 - -
Wiederverkauf 21 1.740.600 € 12 2.573.400 € -
Teileigentumerbbaurecht 1 - -

Summe 838 226.195.161 € 704.527 m? 698 199.687.880 € 857.813 m?
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Entwicklung des Geldumsatzes in Diren (gesamt)
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Entwicklung Anzahl Verkaufe in Diren (gesamt)
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4 Unbebaute Grundsticke

Der Immobilienmarkt in der Stadt Diren spaltet sich in zwei Teilméarkte auf. Sie entwickeln sich teils
unterschiedlich und werden gesondert dargestellt. Dieses ist in den Uberschriften vermerkt. Ansonsten
beziehen sich die Darstellungen auf das gesamte Stadtgebiet. (zur Abgrenzung siehe die Ubersicht auf
Seite 69).

Der Teilmarkt ,,Diiren Stadtkern* besteht im Wesentlichen aus der Gemarkung Diren ohne den Stadt-
teil Rélsdorf.

Der Teilmarkt ,,Stadtteile” bezieht sich auf die sonstigen Stadtteile Direns inkl. Rdlsdorf, die auch teils
landlich gepragt sind

4.1 Individueller Wohnungsbau

Entwicklung des Geldumsatzes unbebaute Grundstiicke individueller Wohnungsbau
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Entwicklung des Flachenumsatzes unbebaute Grundstticke individueller Wohnungsbau
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Wohnbaulandgrundstiicke in ,,Diiren Stadtkern*“ — Haufigkeiten Kaufpreise
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Wohnbaulandgrundstiicke in den ,,Stadtteilen” — Haufigkeiten Kaufpreise

DAnzahl 2019 MEAnzahl 2020 ®m Anzahl 2021 Anzahl 2022 m® Anzahl 2023

2 & 2
ﬁ | ]
P
= 2 .
] 1 _. -
I 1 .
1 5 5 4 .
| 2 e 2 | 3 |3| 2
o o o o o o o o o o o
~ <t © 0 o ~ < © ) o o
] ! ' — — — — — ~ ~
%) — — — ' \ ! ' \ '
o ~ < © — — - — — — N
=) o ~ < © =)
i - i i -

KAUFPREIS IN TAUSEND €

Wohnbaulandgrundstiicke in den ,,Stadtteilen“ — Haufigkeiten GrundstiicksgréoRen

@ Anzahl 2019 B Anzahl 2020 ® Anzahl 2021 Anzahl 2022 W Anzahl 2023

5

-
T 8
<
N
=
<
- 3
11
s = = - W
2 2 | [ |
o o o o o o o o o o o
wn n n n n n wn wn wn wn N
o~ < ©0 (o] o o~ < ©o o) (o)}
- — — — — —
A

GRUNDSTUCKSGRORE IN M?



18 Grundsticksmarktbericht der Stadt Diren 2024

4.2 Gewerbliche Bauflachen

Entwicklung des Geldumsatzes in ,,Diiren Stadtteile“ und ,,Stadtkern“
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Entwicklung der Anzahl an Verkaufsfallen in ,,Diiren Stadtteile“ und ,,Stadtkern“
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4.3

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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4.4 Bauerwartungsland und Rohbauland
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4.5 Bodenrichtwerte

45.1 Definition

Zu den wesentlichen Aufgaben der Gutachterausschisse gehort die Ermittlung von Bodenrichtwerten
(8 196 BauGB). Diese werden, bezogen auf den Stichtag 01. Januar des laufenden Jahres, bis zum
31. Mérz jedes Jahres ermittelt, und anschliel3end veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens innerhalb eines Gebietes (Boden-
richtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Maf der Nutzung weitge-
hend Ubereinstimmende Merkmale aufweist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache
eines Bodenrichtwertgrundstiicks (§ 13 Abs. 1 ImmoWertV). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte
also mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Die Bodenrichtwerte werden durch Auswertung der Kaufpreissammlung ermittelt. Dabei werden nur
solche Kaufpreise bertcksichtigt, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf unge-
woéhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zustande gekommen sind.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerk-
male weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen in der nach § 15 ImmoWertV gebildeten Bodenrichtwertzone tbereinstimmen (8 13
Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV). Die maf3gebenden Merkmale werden teilweise zusammen mit dem Boden-
richtwert angegeben, insbesondere:

e Artund/oder Mal3e der baulichen Nutzung,

e Bauweise,

e Zahl der Vollgeschosse,

e Grundsticksbreite und -tiefe, ggf. Grundsticksflache,
¢ erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand,

¢ land- oder forstwirtschaftliche Nutzung,

e ggf. sonstige planungsrechtliche Ausweisungen.

Einzelne Grundsticke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der
Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Der Bodenrichtwert entspricht
somit nicht dem Verkehrswert eines Grundstiicks im Sinne des § 194 BauGB. Der Bodenrichtwert muss
durch geeignete Zu- und Abschlage bzw. Umrechnungen auf die konkreten wertbestimmenden Eigen-
schaften des einzelnen Grundstiicks (Bewertungsobjekt) angepasst werden. Aus diesen Griinden kon-
nen hinsichtlich der Wertigkeit, der beschreibenden Eigenschaften oder der zonalen Abgrenzung auch
keine Anspriche gegenitber Genehmigungsbehérden (z.B. Baugenehmigungsbehérden) abgeleitet
werden.

Die Geschaftsstelle erteilt mindliche oder schriftliche Auskiinfte Gber die Bodenrichtwerte.
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45.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Die Bodenrichtwerte der Gutachterausschisse werden vom Oberen Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der Bezirksregierung Kéln (Abteilung
Geobasis NRW) zur Optimierung der Markttransparenz in BORIS.NRW an zentraler Stelle zur Nutzung
Uber das Internet flachendeckend verdffentlicht. Damit kénnen sich interessierte Birger, Sachverstan-
dige und sonstige Interessenten einen Uberblick (iber den Markt unbebauter Grundstiicke verschaffen.

Unter der Adresse www.boris.nrw.de kénnen Bodenrichtwerte eingesehen und kostenlos heruntergela-
den werden.

4.5.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Diren wurden zum 01.01.2024 Boden-
richtwerte beschlossen, die auf der Auswertung von tatséchlichen Verkaufsereignissen beruhen.

Bodenrichtwerte fir Wohnbauland

Birkes- .
Jahr Arnqlds— Berzbuir Birgel dorf De”.ChS_
weiler . weiler
Wohngebiet

(Euro/m?2) (Euro/m?2) (Euro/m?2) (Euro/m?2) (Euro/m?2)
2010 140 125 160 170 150
2011 140 125 160 170 150
2012 145 135 170 170 150
2013 145 135 170 175 150
2014 145 135 170 175 150
2015 150 140 180 180 155
2016 165 145 185 180 160
2017 175 155 185 190 170
2018 185 160 200 200 185
2019 200 170 210 205 190
2020 210 185 230 215 215
2021 250 220 285 245 255
2022 270 245 310 270 280
2023 270 245 310 270 280
Jahr Echtz Gurzenich Hoven Ko;ozrefn— Kufferath

(Euro/m?2) (Euro/m?2) (Euro/m?2) (Euro/m?2) (Euro/m?2)
2010 130 160 140 90 120
2011 130 160 140 90 120
2012 140 170 145 100 125
2013 140 170 145 100 125
2014 140 170 145 100 125
2015 145 175 145 110 130
2016 150 180 150 120 140
2017 165 190 160 130 155
2018 175 200 170 130 150
2019 180 220 180 145 160
2020 190 230 190 155 175
2021 230 280 240 210 210
2022 265 310 265 235 235

2023 265 310 265 235 235


http://www.boris.nrw.de/
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Lenders-

Maria-

Jahr . Merken Niederau Rolsdorf
dorf weiler

(Euro/m?2) (Euro/m?2) (Euro/m?) (Euro/m?2) (Euro/m?)
2010 150 150 115 155 160
2011 150 150 115 155 160
2012 160 150 125 165 170
2013 160 150 125 165 170
2014 160 150 125 165 170
2015 165 155 125 170 180
2016 165 160 135 180 180
2017 175 170 150 185 180
2018 185 180 155 195 185
2019 200 185 180 210 210
2020 210 195 190 225 220
2021 260 240 230 260 275
2022 300 265 255 300 290
2023 300 265 255 300 290
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Bodenrichtwerte fir Gewerbe- und Industriebauland

Jahr Diren Diren Diren Duren
Innenstadt Ost sad Nord
(Euro/m?2) (Euro/m?2) (Euro/m?2) (Euro/m?2)
2010 80 40 50 60
2011 80 40 50 60
2012 85 45 60 60
2013 85 45 50 60
2014 85 45 50 60
2015 85 45 50 60
2016 85 45 60 60
2017 85 45 60 60
2018 85 45 60 60
2019 90 50 50 65
2020 95 55 55 70
2021 100 60 70 100
2022 100 70 70 100
2023 100 70 70 100
Jahr Arnqlds— Birkes- Echtz Gurzenich Hoven
weiler dorf
(Euro/m?) (Euro/m? (Euro/m? (Euro/m? (Euro/m?2)
2010 30 50 30 40 25
2011 30 50 30 40 25
2012 30 60 30 50 25
2013 30 60 30 50 25
2014 30 60 30 50 30
2015 30 60 30 50 30
2016 30 60 30 50 30
2017 30 60 30 50 30
2018 30 60 30 50 30
2019 35 65 35 50 35
2020 40 70 40 55 40
2021 45 80 45 60 45
2022 50 100 50 65 50
2023 50 100 50 65 50
Jahr Lenders- Maria- Merken Niederau Rolsdorf
dorf weiler
(Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?)
2010 30 25 25 25 40
2011 35 25 25 25 40
2012 40 30 25 30 45
2013 40 30 25 30 45
2014 40 30 25 30 45
2015 40 30 25 30 45
2016 40 30 25 30 45
2017 40 30 25 30 45
2018 40 30 25 30 45
2019 40 35 35 35 50
2020 45 40 40 40 55
2021 45 45 45 45 60
2022 55 50 50 70 70
2023 55 50 50 70 70
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45.4 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhéltnis von Grundstiicken bei unterschiedlicher baulicher
Nutzbarkeit wurden nicht abgeleitet.

Beim Bodenrichtwertgrundstiick fir Wohnbauland wird bei offener Bauweise eine Grundstiicksbreite
von 16 m und eine Grundstiickstiefe von 35 m, bei geschlossener Bauweise eine Grundstiicksbreite
von 7 m oder 11 m und eine Grundstiickstiefe von 35 m angenommen. Grundstiicksflachen, die Uber
die vorgenannte Normtiefe von 35 m hinausgehen und nicht zuséatzlich bebaut werden kénnen, sind nur
noch mit einem Garten- bzw. Hinterlandwert zu beurteilen. Der Wert fur solche zusétzlichen Flachen
kann — bis zu einer Tiefe von ca. 25 m im Anschluss an baureifes Land — mit rund 15 % des Richtwertes
fur Wohnbauland angenommen werden. Uber diese Tiefe hinaus gelegene weitere Flachenanteile im
Anschluss an das baureife Land orientieren sich nutzungsabhé&ngig am Richtwert fir landwirtschaftlich
genutzte Flachen.

455 Indexreihen

Landwirtschaftliche Grundstlicke

Die Bodenpreisindizes fur landwirtschaftliche Grundstiicke sind aus Bodenrichtwerten ermittelte Ver-
héaltniszahlen, welche die Relation der jeweiligen durchschnittlichen Preise zu verschiedenen Zeitpunk-
ten bestimmen. Das Basisjahr (Index 100) ist das Jahr 2015.

Bodenpreisindizes fur Ackerland

Ackerzahl bis 70 grofRer 70
Jahr Index Euro/m?2 Index Euro/m?2
2010 81,3 2,60 72,4 3,15
2011 81,3 2,60 73,6 3,20
2012 84,4 2,70 78,2 3,40
2013 90,6 2,90 88,5 3,85
2014 96,9 3,10 95,4 4,15
2015 100,0 3,20 100,0 4,35
2016 106,3 3,40 105,7 4,60
2017 118,8 3,80 114,9 5,00
2018 171,9 5,50 133,3 5,80
2019 196,9 6,30 152,9 6,65
2020 203,1 6,50 155,2 6,75
2021 218,8 7,00 183,9 8,00
2022 265,6 8,50 206,9 9,00
2023 281,3 9,00 229,9 10,00

Die angegebenen Werte fur Ackerland mit einer Ackerzahl unter 70 gelten auch fur Grunland.
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Bodenwertentwicklung Ackerland

Die in der folgenden Abbildung dargestellten Werte zeigen die Entwicklung der Bodenrichtwerte flr
Ackerland, die aus tatsachlichen Verkaufen abgeleitet wurde. Eine Mittelbildung erfolgte nach Boden-
qualitat fir zwei Ackerzahlklassen. Das Preisniveau kann u.a. je nach Grof3e und Zuschnitt der Grund-
stiicke sowie der Nahe zum Siedlungsgebiet stark schwanken.

Bodenwertentwicklung fur Ackerland

—o— Ackerzahl bis 70 —o— Ackerzahl gréRRer 70
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Bodenwertentwicklung Wohnbauland

Die Bodenpreisindizes fir baureife Grundstiicke sind aus Bodenrichtwerten ermittelte Verhaltniszahlen,
welche die Relation der jeweiligen durchschnittlichen Kaufpreise in einer Zeitreihe darstellen. Das Ba-
sisjahr (Index 100) ist das Jahr 2015.

Der Bodenpreisindex wurde aus den Bodenrichtwerten der Stadtteile von Diiren auBer dem Stadtkern
abgeleitet. Der Bodenwertindex entspricht im Wesentlichen der Mittelung von Bodenwerten fir Wohn-
bauland in tendenziell dorflich gepragten Wohnlagen. Die Bodenrichtwerte im Stadtkern von Diiren, die
teils durch eine gemischte bzw. gewerbliche Innenstadtnutzung und geschlossene Bauweise gepragt
sind, wurden fir die Auswertung nicht herangezogen.

Bodenpreisindizes fir Wohnbauland
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2011 92,3
2012 95,9
2013 95,9
2014 97,9
2015 100,0
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2023 175,2
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4.5.6 Ausgewahlte Bodenrichtwerte

Auf Grundlage der gemal? § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Diiren als Ubersicht (iber das Bodenpreisniveau nachste-
hende gebietstypische Werte fir das Stadt/Gemeindegebiet Diren beschlossen.

Die Werte sind in der Regel fur einen erschlieBungsbeitragsfreien Rechtszustand zum 01.01.2024 er-

mittelt und in €/m? angegeben.

Hinweis: Alle gebietstypischen Werte spiegeln nur ein allgemeines Wertniveau wider und sind nicht fur

die Wertermittlung geeignet.

Hallen und Produktionsstétten

Baureife Grundstiicke gute Lage mittlere Lage einfache Lage
Individueller Wohnungsbau [€/m?) [€/m?) [€/m?]
freistehende Ein- und

Zweifamilienhauser 380 280 230
Grundstuicksflache: 350-800 m2

Doppelhaushalften und

Reihenendhéauser 340 250 210
Grundstuicksflache: 250-500 m2

Reihenmittelhauser

Grundstuicksflache: 150-300 m2 300 220 200
Baureife Grundsticke gute Lage mittlere Lage einfache Lage
Gewerbenutzung [€/m?) [€/m?) [€/m?]
Klassisches Gewerbe (ohne tertiare

Nutzung) 100 75 60
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5 Bebaute Grundstiicke

51 Ein- und Zweifamilienh&user
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Schwerpunkte des Marktgeschehens ,,Diiren Stadtkern*

Einfamilienhauser ab Baujahr 2020 in ,,Diiren Stadtkern“
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Schwerpunkte des Marktgeschehens ,,Stadtteile”

Einfamilienhauser ab Baujahr 2020 in ,,Stadtteile*
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5.1.1 Durchschnittspreise von Ein- und Zweifamilienhdusern

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die im Berichtszeitraum gezahlten durchschnittlichen
Kaufpreise je m2 Wohnflache fir mit freistehenden Einfamilienhausern, Doppelhaushéalften und Reihen-
hausern bebaute Grundstiicke im gesamten Stadtgebiet. Bei den ausgewerteten Verkaufen handelt es
sich um reine Wiederverkaufe. In den rein rechnerisch ermittelten Durchschnittswerten sind Bodenwert-
anteile enthalten.

g KP Standard- @ Wi Standard- o Gl Standard- N
€/m>Wfl  abweichung abweichung abweichung

Baujahr vor 1945 1491 596 120 31 367 203 56
Baujahr 1945 bis 1959 1712 669 119 30 427 224 56
Baujahr 1960 bis 1969 1807 508 139 46 474 240 41
Baujahr 1970 bis 1979 1987 476 153 70 480 217 26
Baujahr 1980 bis 1989 2656 446 147 57 544 269 12
Baujahr 1990 bis 1999 2302 906 152 58 476 237 15
Baujahr 2000 bis 2009 2854 772 176 65 517 201 6
Baujahr ab 2010 2606 615 143 66 393 216 5

Die Auswertung wurde vorrangig auf der Grundlage der ausgefullten und zurtickgesandten Fragebdgen
vorgenommen. Die Objekte wurden nicht in Augenschein genommen.

Angegeben sind der durchschnittliche Kaufpreis (& KP), die durchschnittliche Wohnflache (& Wfl) und
die durchschnittliche Grundstticksflache (& Gfl), jeweils mit ihrer Standardabweichung.

In der letzten Spalte (N) ist die Anzahl der Kaufpreise angegeben, die zur Mittelbildung beigetragen
haben. Die tatsachliche Anzahl der Kaufféalle im Berichtszeitraum war héher. Bei der Auswertung musste
das Datenmaterial jedoch eingeschrankt werden. Immobilien mit Grundstiicksgréf3en von mehr als
1.500 m2 wurden beispielsweise nicht berticksichtigt. Verkaufe, die auf besondere bzw. ungewdhnliche
Verkaufsumstande hinwiesen, blieben ebenfalls unberiicksichtigt. Weiter wurde nicht nach in den Kauf-
preisen enthaltenen Anteilen u.a. fir Garagen und sonstige Nebenanlagen (z.B. Photovoltaikanlagen
etc.) sowie hinsichtlich von Modernisierungsmafinahmen und energetischen Eigenschaften differen-
Ziert.

Die vorgenommene Einstufung einer Immobilie in eine Baualtersstufe erfolgte Gber das urspringliche
Baujahr. Eine Ubertragung auf (energetisch) modernisierte Immobilien ist nicht unmittelbar méglich. Die
vereinfachte Berechnung mittels der angegebenen Durchschnittswerte fihrt somit auch nur zu einem
naherungsweise und grob pauschal ermittelten Gesamtwert fir ein bebautes Grundstiick (Immobilien-
wert). Ein Verkehrswert im Sinne des § 194 des BauGB kann daraus nicht abgeleitet werden.

5.1.2 Immobilienrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser

Immobilienrichtwerte wurden bisher nicht abgeleitet.
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5.1.3 Zeitreihen fur Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern

Die folgenden Tabellen zeigen die zeitlichen Entwicklungen durchschnittlicher Kaufpreise je m2 Wohn-
flache fur Baujahresklassen.

Entwicklung der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern der Baujahre vor 1945

1.750 A
1.500 -

1.250 -
1.000 -
750
500
250

0

Entwicklung der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienh&usern der Baujahre 1945 bis 1959

Euro/mz2

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

2.000 ~
1.750 -

1.500 -
1.250 -
1.000 -
750
500
250
0 -

Entwicklung der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern der Baujahre 1960 bis 1969

Euro/m2

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

2.250 ~
2.000 -
1.750 -

1.500
~§1.250
©1.000
>
w750

500
250
0

2014
2015
2016
2020
2021
2022
2023

2017
2018
2019
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Entwicklung der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienh&usern der Baujahre 1970 bis 1979
2.500 -

2.250 A
2.000 ~

1.750 A

1.500 A

1.250 A

1.000 -
750
500
250
0

Entwicklung der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienh&usern der Baujahre 1980 bis 1989

Euro/m2

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

2.750 ~
2.500 A

2.250 -

2.000 +

1.750 -

1.500 -
1.250
1.000
750
500
250
0

Entwicklung der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhdusern der Baujahre 1990 bis 1999

Euro/m?2

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

2.750 ~
2.500 ~

2.250 -
2.000 -
1.750 -
é 1.500 -
o 1.250 ~
@ 1.000 -
500
250
0_

~

al

o
L

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
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Entwicklung der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienh&usern der Baujahre 2000 bis 2009

Euro/mz2

3.250
3.000
2.750
2.500
2.250
2.000
1.750
1.500
1.250
1.000
750
500
250
0

2014

i

2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

Entwicklung der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern der Baujahre ab 2010

Euro/m2

3.500
3.250
3.000
2.750
2.500
2.250
2.000
1.750
1.500
1.250
1.000
750
500
250
0

I

1HTH

2014

2015 -
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
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514 Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwertfaktoren sind erforderliche Marktdaten der Immobilienbewertung, die bei sachgerechter An-
wendung zu marktgerechten Ergebnissen flihren. Die in diesem Grundstiicksmarktbericht veréffentlich-
ten Sachwertfaktoren sind bezogen auf den konkreten Bewertungsfall stets in einer sinnvollen Band-
breite zu wirdigen. Die Verwendung setzt voraus, dass der vorlaufige Sachwert im gleichen Bewer-
tungsmodell ermittelt wurde, welches der Ableitung der Sachwertfaktoren zugrunde lag (Grundsatz der
Modellkonformitat).

Modellbeschreibung siehe Kapitel 8.

Kennzahlen des Datenmaterials

Anzahl der geeigneten Kauffalle 114
Minimum 115.293
vorlaufiger Sachwert Maximum 855.427
in € Mittelwert 308.042
Median 265.409
Standardabweichung 162.830
Minimum 220
Bodenwertniveau Maximum 415
anhand des BRW Mittelwert 289
in €/ m? i
Median 280
Standardabweichung 35
Minimum 12
Bodenwertanteil Maximum 75
am vorlauflgen Sachwert Mittelwert 40
in % i
Median 39
Standardabweichung 14
Minimum 83
Wohnflache Maximum 440
in m2 Mittelwert 142
Median 130
Standardabweichung 51
Minimum 1895
Maximum 2019
tats. Baujahr Mittelwert 1964
Median 1965
Standardabweichung 25
Minimum 20
Restnutzungsdauer Maximum 76
in Jahren Mittelwert 33
Median 32

Standardabweichung 12
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Minimum 65

Maximum 1.185
Grundstiicksflache .

in m2 Mittelwert 465

Median 432

Standardabweichung 206
Sachwertfaktor Minimum 0,52
Maximum 1,97

Verteilung der Sachwertfaktoren bei Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicken (insgesamt)

2,25 ~
2,00 -
1,75 -
1,50 A
1,25 A
1,00 -

0,75 -

Sachwertfaktor

0,50 -

y =-0,317In(x) + 5,0068
Rz = 0,3096

0,25

50.000

100.000 -

150.000 -
200.000 -
250.000 -
300.000 -
350.000 -
400.000 -
450.000 -
500.000 -
550.000 -

600.000 -

vorlaufiger Sachwert in €

Anzahl und Verteilung der Gesamtstichprobe nach Objekttypen

60

50

40

Anzahl
w
o

20

10

Doppelhaushilften/ freistehende Hauser

Reihenendhauser

650.000 -

T
o
o
Q
o
o
~

750.000 -
800.000 -

Reihenmittelhduser

850.000 -

900.000 -



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Diren 2024

39

515

Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Merkmale der Stichprobe

Verteilung der Sachwertfaktoren bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Sachwertfaktor

Gebaudeart: freistehende Ein-/Zweifamilienhauser

Stichprobe: 37 geeignete Kauffalle

Merkmale Minimum Maximum Mittelwert Median
Gebaudestandard 1,9 3,9 2,6 2,5
vorlaufiger Sachwert 124.075€ | 851.393 € 417.046 € 399.735 €
Bodenrichtwert 220 €/m? 415 €/m? 292 €/m? 280 €/m?
Baulandflache 179 m2 1.086 m2 553 m? 527 m?
Wohnflache 90 m2 440 m? 162 m2 140 m2
Baujahr 1904 2019 1973 1970

1,5 - P
() y =-0,22In(x) + 3,7462
R2 =0,2027
1,3 1
1,1 1
0,9 -
0,7 -
o
o
o
0,5 T T T T T T T T T T T T T T T 1
o o o o o o o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o o o o o o o o
© 9@ o © o 9o o o o 9o o o o 9o o 9o o
o o o o o o o o o o o o o o o o o
o Te} o o o Lo o Lo o [To} o Lo o Lo o L o
— — N N ™ ™ < < o Te] © © M~ N~ (e} [ee] »
vorlaufiger Sachwert in €
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Sachwertfaktoren fir mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke

vorlaufiger Freistehende
Sachwert Einfamilienhauser
[€]
100.000 1,21
150.000 1,12
200.000 1,06
250.000 1,01
300.000 0,97
350.000 0,94
400.000 0,91
450.000 0,88
500.000 0,86
550.000 0,84
600.000 0,82
650.000 0,80
700.000 0,79
750.000 0,77
800.000 0,76
850.000 0,74
900.000 0,73

5.1.6 Sachwertfaktoren fir Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Merkmale der Stichprobe

Gebaudeart: Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Stichprobe: 52 geeignete Kauffalle

Merkmale Minimum Maximum Mittelwert Median
Gebaudestandard 1,7 4,0 2,4 2,5
vorlaufiger Sachwert 136.304 € 855.427 € 285.652 € 249.080 €
Bodenrichtwert 255 €/m? 400 €/m? 291 €/m? 285 €/m?
Baulandflache 185 m2 822 m2 437 m? 424 m?
Wohnflache 87 m2 300 m2 137 m2 128 m2
Baujahr 1925 2009 1964 1965
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Verteilung der Sachwertfaktoren bei Doppelhaushélften und Reihenendhausern

2,0 ~

1,8 -

16 4 y = -0,286In(x) + 4,6004
’ PY R2 =0,2297

1,4 A

1,2 -

1,0 -

0,8 -

0,6 - o

0,4

100.000

150.000 -
200.000 -
250.000 -
300.000 +
350.000 +
400.000 H
450.000 -
500.000 -
550.000 -
650.000 -
700.000 -
750.000 -
800.000 -
850.000 -
900.000 -

T
o
S
o
o
S
©
€

vorlaufiger Sachwert in

Sachwertfaktoren fir mit Doppelhaushalften und Reihenendhausern bebaute Grundstiicke

vorlaufiger Doppelhaushélften und

Sachwert [€] Reihenendhauser
100.000 1,31
150.000 1,19
200.000 1,11
250.000 1,05
300.000 0,99
350.000 0,95
400.000 0,91
450.000 0,88
500.000 0,85
550.000 0,82
600.000 0,80
650.000 0,77
700.000 0,75
750.000 0,73
800.000 0,71
850.000 0,70

900.000 0,68
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5.1.7

Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhauser

Merkmale der Stichprobe

Gebaudeart: Reihenmittelhduser

Stichprobe: 25

eeignete Kauffalle

Merkmale Minimum Maximum Mittelwert Median
Gebaudestandard 1,8 3,5 2,4 2,3
vorlaufiger Sachwert 115.293 € 359.063 € 193.288 € 186.058 €
Bodenrichtwert 250 €/m? 345 €/m? 278 €/m? 275 €/m?
Baulandflache 65 m2 410 mz 253 m2 230 m2
Wohnflache 83 m2 172 m2 123 m2 120 m2
Baujahr 1895 1996 1949 1956

Verteilung der Sachwertfaktoren flir Reihenmittelh&user

Sachwertfaktor

2,1 -
°
1,9 -
® y = -0,409In(X) + 6,179
2 =

17 ] R2=0,1672

1,5 -

1,3 -

1,1 -

0,9 A

0,7 A Y

0,5 T T T T T T T T ‘I T
o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o o
S S S S S S S S S S S
o Te} o Te} o Te} o Te] o L o
o [qV} n N~ o AN L N~ o Al Te)
— — — — N N N N (40] (40} (90}

vorlaufiger Sachwert in €

375.000 -
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Sachwertfaktoren fir mit Reihenmittelhausern bebaute Grundstiicke

vorlaufiger Einfamilienhauser
Sachwert [€] Reihenmittelhduser

100.000 1,47
125.000 1,38
150.000 1,30
175.000 1,24
200.000 1,19
225.000 1,14
250.000 1,10
275.000 1,06
300.000 1,02
325.000 0,99
350.000 0,96

375.000 0,93
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5.1.8 Liegenschaftszinssatze

Bei den angegebenen Liegenschaftszinssatzen fur Ein- und Zweifamilienhduser handelt es sich um
Mittelwerte fiir die angegebene Gebaudeart. Fir Wertermittlungen sind diese Mittelwerte stets auf Eig-
nung zu prifen und ggf. objektspezifisch an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts anzupassen (vgl.
§ 33 ImmoWertV). Deutliche Abweichungen sind im Einzelfall mdglich. Auf den Grundsatz der Modell-
konformitét (8 10 ImmoWertV) wird ausdriicklich hingewiesen.

Liegenschaftszinssatze und Modelldaten aus den Kaufféallen 2023

Gebaudeart Liegenschaftszinssatz | Anzahl @ WAl @ Miete | @ BWK | @ RND
Mittel Median N [m?] [€/m?] [%0] [Jahre]
Einfamilienhduser ) i 0 i i i i
Erstverkauf
Einfamilienhauser 1,6 1,5 101 144 6,61 23 35
Weiterverkauf
+-1,3
Zweifamilien- 1,7 1,1 14 147 6,33 26 30
hauser?d 2
+-1,7
Hinweise:
Kursive Werte Standardabweichung
1) Zweifamilienhauser werden definiert als Einfamilienh&user mit Einliegerwohnung oder
Wohnhauser mit zwei Wohnungen.
2) Fur die Auswertung lagen nur wenige Kauffélle vor. Der Liegenschaftszins ist daher in

diesem Marktsegment eher eine OrientierungsgrofRe mit eingeschrénkter Aussagekraft.

Modellbeschreibung siehe Kapitel 8.

5.1.9 Ertragsfaktoren bei Ein- und Zweifamilienhausern

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag" wurde aus den Verkaufen des Jahres 2023 gebildet und wird nach
Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis angegeben. Bei den dargestellten
Ergebnissen handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und Beschaffenheit der Immobilie
sind Abweichungen méglich.

Modellbeschreibung siehe Kapitel 8.
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Rohertragsfaktoren

Vertragsjahr Baujahre

2023

Ein- und 1950 1980 2000

Zweifamilienh&auser vor 1950 bis bis bis Neubau
1979 1999 2019

Mittelwert 23,4 25,3 27,5 30,5 -

Standardabweichung 5,5 53 5,0 9,2 -

Anzahl (N) 19 65 17 8 (0]

I Miete [€/m?] 5,79 6,32 7,45 8,66 -

Die vereinfachte Berechnung mittels Rohertragsfaktoren flihrt zu einem naherungsweise und grob pau-
schal ermittelten Gesamtwert fur ein bebautes Grundstiick (Immobilienwert). Ein Verkehrswert im Sinne
des § 194 des Baugesetzbuches kann daraus nicht abgeleitet werden.
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebéude

Entwicklung des Geldumsatzes bei Drei- und Mehrfamilienhausern

60 -
50 A
40 -
w 0
8
2 30 -
0
= 20 -
=
N Illl IIII IIII
O_
< 0 © ~ 0 o o — N I
— — — — = H I N N I
o o o o o o o o o O
I I I I I I I I I I

Entwicklung des Flachenumsatzes bei Drei- und Mehrfamilienhdusern

70

60
50

40

30 A

20 A

]
0 -

Entwicklung der Anzahl der Verkéufe bei Drei- und Mehrfamilienh&usern

Tausend m?2

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

80 -
70 A
60 -

50 -
40 -
30
20
10

0

Anzahl

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
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Gemischt genutzten Gebauden

Entwicklung des Geldumsatzes bei gemischt genutzten Geb&auden

HTITE |Il

Entwicklung des Flachenumsatzes bei gemischt genutzten Gebauden

Illll.llll

Entwicklung der Anzahl der Verkdufe bei gemischt genutzten Gebauden

30 ~

25 A

20 -

15 4

Millionen €

10

ol
L

o
I

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

70

60 -
50 -

40
30

20

Tausend m?2

10

0

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

45 4
40 A
35 -

30 -
25 -
20 ~
15 -
10 -
5

0

Anzahl

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
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5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Bei den angegebenen Liegenschaftszinssatzen bei Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten Ge-
bauden handelt es sich um Mittelwerte fiir die angegebene Gebaudeart. Fir Wertermittlungen sind diese
Mittelwerte stets auf Eignung zu priifen und ggf. objektspezifisch an die Eigenschaften des Bewertungs-
objekts anzupassen (vgl. § 33 ImmoWertV). Deutliche Abweichungen sind im Einzelfall méglich. Auf

den Grundsatz der Modellkonformitét (8 10 ImmoWertV) wird ausdricklich hingewiesen.

Liegenschaftszinssatze und Modelldaten aus den Kaufféllen 2023

Gebaudeart Liegenschafts- | npzani | @wfl. | @ Miete | @BWK | @ RND
zinssatz
Mittel  Median N [m2] [€/m?] [%0] [Jahre]
Drei- und 3,0 2,8 37 299 6,21 27 30
Mehrfamilienhduser
+/-2,3
Gebaudeart Liegenschafts- | Anzahl | @M. | @Miete | @BWK | @RND
zinssatz
Mittel  Median N [m2] [€/m?] [%0] [Jahre]
gemischt genutzte
Gebiude 12 49 6,3 5 630 6,20 23 27
+/-3,3
Hinweise:
Kursive Werte Standardabweichung
1) Bei der Auswertung wurden gemischt genutzte Gebaude mit einer Geschaftsflache gro-
RBer gleich 20 % der Gesamtflache betrachtet.
2) Fir die Auswertung lagen nur wenige Kauffalle vor. Der Liegenschaftszins ist daher in

diesem Marktsegment eher eine OrientierungsgroéfRe mit eingeschrankter Aussagekraft.

Modellbeschreibung siehe Kapitel 8.
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5.2.2 Ertragsfaktoren bei Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten Gebauden
Modellbeschreibung siehe Kapitel 8.

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag" wurde aus den Verkaufen des Jahres 2023 gebildet und wird nach
Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis angegeben. Bei den dargestellten
Ergebnissen handelt es sich um Durchschnittswerte. Je nach Lage und Beschaffenheit der Immobilie
sind Abweichungen maéglich.

Mehrfamilienhauser nach Baujahr

Pty
Mehrfamilienh&user vor 1950 11559357(29 :;%E:BL% Neubau
Mittelwert 15,1 17,3 16,1
Standardabweichung 4.4 2,7 4.3

Anzahl (N) 5 26 4 0

@ Miete [€/m?] 5,68 6,13 7,53

Mehrfamilienhauser nach Anzahl der Wohnungen

sgﬂzg;%iffggozrgn Anzahl der Wohnungen im Gebaude
Mehrfamilienh&user 3 4 bis 6 > 6
Mittelwert 17,7 16,4 17,0
Standardabweichung 3,3 2,8 4.0
Anzahl (N) 17 13 6

@ Miete [€/m?] 6,07 6,31 6,43

Die vereinfachte Berechnung mittels Rohertragsfaktoren fiihrt zu einem ndherungsweise und grob pau-
schal ermittelten Gesamtwert fir ein bebautes Grundstiick (Immobilienwert). Ein Verkehrswert im Sinne
des § 194 des Baugesetzbuches kann daraus nicht abgeleitet werden.



50 Grundsticksmarktbericht der Stadt Diren 2024

Gemischt genutzte Immobilien

Rohertragsfaktoren
Vertragsjahr 2023

Gemischt genutzte
Gebéaude

Mittelwert 13,4

Standardabweichung 5,0

Anzahl (N) 5

I Miete [€/m?] 6,20

Die vereinfachte Berechnung mittels Rohertragsfaktoren fiihrt zu einem naherungsweise und grob pau-
schal ermittelten Gesamtwert fiir ein bebautes Grundstiick (Immobilienwert). Ein Verkehrswert im Sinne
des § 194 des Baugesetzbuches kann daraus nicht abgeleitet werden
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5.3 Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude

Entwicklung des Geldumsatzes bei Biiro / Gewerbe / Industriegebauden
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Entwicklung des Flachenumsatzes bei Bliro / Gewerbe / Industriegebauden
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Entwicklung der Anzahl der Verkdufe bei Bliro / Gewerbe / Industriegebauden
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5.3.1 Liegenschaftszinssatze

Bei den angegebenen Liegenschaftszinssatzen bei Gewerbeobjekten handelt es sich um Mittelwerte fur
die angegebene Gebaudeart. Fir Wertermittlungen sind diese Mittelwerte stets auf Eignung zu prifen
und ggf. objektspezifisch an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts anzupassen (vgl. 8 33 Im-
moWertV). Deutliche Abweichungen sind im Einzelfall mdglich. Auf den Grundsatz der Modellkonformi-
tat (8 10 ImmoWertV) wird ausdriicklich hingewiesen.

Liegenschaftszinssatze und Modelldaten aus den Kaufféallen 2023

Gebéudeart Liegenschafts- | ppzani | @Mfl. | @Miete | @BWK | @ RND
zinssatz
Mittel  Median N [m2] [€/m?] [%0] [Jahre]
: "
Gewerbeobjekte 58 50 5 791 5,28 22 26
+-1,5
Hinweise:
Kursive Werte Standardabweichung
1) Fir die Auswertung lagen nur wenige Kauffélle vor. Der Liegenschaftszins ist daher in

diesem Marktsegment eher eine Orientierungsgrof3e mit eingeschrankter Aussagekratft.

Modellbeschreibung siehe Kapitel 8.
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6

6.1

6.1.1

Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum

Neubau

Entwicklung des Geldumsatzes bei verkauften Neubauten

Millionen €

Entwicklung der Anzahl der Verkaufe bei verkauften Neubauten
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Schwerpunkte des Marktgeschehens ,,Diiren Stadtkern“

In den Grafiken zu den Eigentumswohnungen im ,Duren Stadtkern® sind jeweils die letzten 3 Jahre
dargestellt.

Anzahl der verkauften Neubauwohnungen nach Verkaufspreisen in ,,Diiren Stadtkern“
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Anzahl der verkauften Neubauwohnungen nach Wohnflache in ,,Diiren Stadtkern*

Anzahl

12

10

30

40

50

o
©

o
~

o
[c0)

Wohnflache in

o
(o2}

o
o
—

110

2

3

120

130

140

150

>160

B Anzahl 2023
Anzahl 2022
® Anzahl 2021

B Anzahl 2023
Anzahl 2022
® Anzahl 2021



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Diren 2024 55

»Stadtteile
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6.1.2 Wiederverkaufe und Umwandlungen

Entwicklung des Geldumsatzes bei Wiederverkaufen und Umwandlungen
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Im Jahr 2023 lagen dem Gutachterausschuss keine Kaufvertrage fir umgewandelte Eigentumswoh-
nungen vor.
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Schwerpunkte des Marktgeschehens ,,Diren Stadtkern®
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Anzahl der wiederverkauften Wohnungen nach Verkaufpreisen in den ,,Stadtteilen*
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6.1.3 Durchschnittspreise von Eigentumswohnungen

Die in der folgenden Tabelle angegebenen Daten resultieren aus Auswertungen der in der Kaufpreis-
sammlung erfassten Wiederverkaufe und Erstverkaufe von Eigentumswohnungen. Hierbei handelt es
sich um rechnerisch ermittelte Durchschnittswerte unter Angabe ihrer statistischen Streubreite. Es wird
nach Baujahr und Wohnungsgréf3e unterschieden.

Der Eigentumswohnungsmarkt reagiert auch auf weitere Merkmale, beispielsweise auf die Wohnlage
und das soziale Umfeld, die Verkehrsanbindung, die Lage der Wohnung im Gebaude und nicht zuletzt
auf den Zustand, also die Ausstattung und den Modernisierungsgrad der Wohnung. In welchem Mal3e
einzelne dieser Faktoren Vertragsparteien zur Kaufpreisgestaltung bewogen haben, ist unterschiedlich
und im Einzelfall auch nicht abschlieend bekannt.

Die dargestellten Durchschnittswerte weisen daher zum Teil erhebliche Streubreiten auf. In einigen Fal-
len liegen der Mittelbildung nur wenige Verkaufsfalle zugrunde, so dass der errechnete Durchschnitts-
wert wenig Aussagekraft hat und nicht reprasentativ fir das Marktgeschehen sein kann.

Die dargestellten Durchschnittswerte sind daher keine ,Immobilienrichtwerte*! Die angegebenen Werte
sind als grobe Orientierungshilfe anzusehen, an den der Benutzer je nach den Qualitaten des Objektes,
seines Interesses Zu- oder Abschlége anbringen mag.

Durchschnittliche Kaufpreise fur Eigentumswohnungen im Jahr 2023

Mlttelwgrt Standard- Wil Standard-
N Kaufpreis bweich > bweich
[€/m?] abweichung [m? abweichung
Baujahr vor 1950 7 1269 398 72 18
bis 50 m?2 1 - - - -
51-80 m? 3 1213 270 67 10
Uber 80 m2 3 1349 621 87 3
Baujahr 1950 bis 1979 121 1512 447 72 33
bis 50 m2 18 1410 428 41 8
51-80 m? 74 1484 442 68 7
Uber 80 m2 29 1644 457 103 54
Baujahr 1980 bis 2021 63 1967 564 73 25
bis 50 m?2 9 1995 592 29 6
51-80 m2 31 2025 547 67 7
Uber 80 m2 23 1879 591 97 14
Erstverkauf Neubau 15 3162 592 105 29
bis 50 m2 0 - - - -
51-80 mz2 2 3508 644 56 3
Uber 80 m2 13 3196 658 109 24
6.1.4 Immobilienrichtwerte fir Eigentumswohnungen

Immobilienrichtwerte wurden bisher nicht abgeleitet
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6.1.5 Indexreihen

Entwicklung der Erstverkaufspreise fir Eigentumswohnungen (Neubau)
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6.1.6 Liegenschaftszinsséatze

Bei den angegebenen Liegenschaftszinssatzen fir Wohnungseigentum handelt es sich um Mittelwerte
fur die angegebene Gebaudeart. Fur Wertermittlungen sind diese Mittelwerte stets auf Eignung zu pri-
fen und ggf. objektspezifisch an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts anzupassen (vgl. § 33 Im-
moWertV). Deutliche Abweichungen sind im Einzelfall méglich. Auf den Grundsatz der Modellkonformi-
tat (8 10 ImmoWertV) wird ausdriicklich hingewiesen.

Gebaudeart Liegenschaftszinssatz | Anzahl | @ Wfl. | @ Miete | @ BWK | @ RND
Mittel Median N [m2] [€/m?] [%0] [Jahre]
Wohnungseigentum
Erstverkauf 29 2,8 14 105 9,66 17 80
+-0,9
Weiterverkauf 1,7 1,9 131 78 6,68 27 36
+-1,5

Hinweise:

Kursive Werte Standardabweichung

Modellbeschreibung siehe Kapitel 8.

6.2 Teileigentum

Im Berichtszeitraum sind in der Stadt Diren 12 Wiederverkdufe und ein Neubau zu Teileigentumen

gehandelt worden.

Oberirdische Stellplatze
Garagen
Tiefgaragenstellplatze
Blro

Kellerraum
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundsticke
Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung
erfolgt, das verauferliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der Oberflache des Grundstiicks
ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht; vgl. § 1 Absatz 2 Erbbaurechtsgesetz). Zu unterscheiden sind
dabei das Erbbaurecht und das mit dem Erbbaurecht belastete Erbbaurechtsgrundstiick. Erbbaurechte
sind ,grundstiicksgleiche Rechte“ und somit wie Grundstlicke marktgangig.

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

Im Berichtszeitraum sind in der Stadt Diren keine neuen Erbbaurechte bestellt worden.

7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

Im Berichtszeitraum sind in der Stadt Duren 20 Verkaufe zu Erbbau-, Wohnungs- und Teileigentumserb-
baurecht gehandelt worden.

Bebautes Erbbaurecht 11
Wohnungserbbaurecht 8
Teileigentumserbbaurecht 1

7.3 Erbbaurechtsgrundstiicke

Im Berichtszeitraum ist in der Stadt Diiren ein Erbbaurechtsgrundstiick gehandelt worden.

7.4 Erbbaurechtskoeffizienten

Erbbaurechtskoeffizienten wurden bisher nicht abgeleitet. Die Orientierung an den Veroffentlichungen
benachbarter Gutachterausschuisse wird empfohlen.

7.5 Erbbaurechtsfaktoren

Erbbaurechtsfaktoren wurden bisher nicht abgeleitet. Die Orientierung an den Verdffentlichungen be-
nachbarter Gutachterausschisse wird empfohlen.
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8 Modellbeschreibungen

Die ImmoWertV wurde novelliert und ist seit dem 01.01.2022 in Kraft. Zur Datenableitung werden ins-
besondere die verodffentlichten und vereinheitlichenden Modelle der AGVGA NRW bei der Ableitung der
wertermittlungsrelevanten Daten zugrunde gelegt. Die allgemeine Modellbeschreibung kann auf der In-
ternetseite www.boris.nrw.de des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Land Nord-
rhein-Westfalen eingesehen werden.

8.1 Sachwertfaktoren

Die in diesem Marktbericht veréffentlichten Sachwertfaktoren wurden auf Grundlage geeigneter Kauf-
preise im Berichtszeitraum (Vertragsjahres 2023) gemal der Vorgaben der ImmoWertV abgeleitet. Die
Auswertung wurde vorrangig auf der Grundlage der ausgefillten und zurlickgesandten Fragebdgen
vorgenommen. Die Objekte wurden nicht in Augenschein genommen.

Im Berichtzeitraum wurden insgesamt 246 Kauffalle fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
registriert. Zur Erhebung zusatzlicher Daten wurden Fragebdgen an die Erwerber verschickt mit der
Bitte, die zur Sachwertberechnung noch fehlenden Angaben und Einschatzungen mitzuteilen. Aufgrund
der Rucklaufe dieser Fragebdgen konnten 155 Vertrage in die Auswertung einflie3en. Von den RuUck-
laufen waren 114 Kaufféalle geeignet, die anderen sind als besondere Objekte (z.B. Ubergrol3e Grund-
stucke, Gebaude mit sehr geringer Restnutzungsdauer usw.) nicht in die Bewertung eingeflossen. Be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (u.a. Baumangel und Bauschaden etc.) konnten nur
soweit berticksichtigt werden, wie diese bekannt wurden

Wesentliche Einflussgréf3en bei der Auswertung:

o Bezugsmalistab: Bruttogrundflache (BGF)

¢ Normalherstellungskosten: NHK 2010 (inklusive Baunebenkosten)

o Der Ausstattungsstandard wurde auf der Grundlage der vorliegenden Angaben sowie sachverstan-
diger Einschatzung ermittelt. Die Objekte wurden nicht in Augenschein genommen.

e Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebauden verdéffentlicht vom Statistischen Bundesamt

o Der Regionalfaktor (gem.§ 36 Abs.3 ImmoWertV) ist ein vom ortlich zustandigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Fir den Bereich der Stadt Diren wird der Regio-
nalfaktor vom Gutachterausschuss zum 01.01.2024 mit 1,0 festgelegt.

¢ Gesamtnutzungsdauer: Modellansatz nach Anlage 1 der ImmoWertV (80 Jahre)

¢ Restnutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer abzlglich des Alters der Gebaude (soweit bekannt un-
ter Beruicksichtigung von Modernisierungsmalfinahmen)

e Alterswertminderung: linear

e AuRenanlagen wurden in der Regel mit 4 % vom vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen be-
riicksichtigt.

o Bei der Bodenwertermittiung wurde der Bodenrichtwert des Auswertejahres herangezogen. Ent-
sprechend § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist ein Wert anzusetzen, der sich ergeben wirde, wenn der
Boden unbebaut wére. Separat verau3erbare Grundsticksteile sind abzuspalten. Eine Differenzie-
rung nach Vorder- und Hinterlandanteilen wurde ggf. vorgenommen.

e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (u.a. Baumangel und Bauschéden etc.) konn-
ten nur soweit berlicksichtigt werden, wie diese bekannt wurden.
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Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor hangt in der Regel vorrangig von der Objektart, der
Hoéhe des vorlaufigen Sachwertes und dem Bodenwertniveau ab. Die Auswertung zeigte im Berichts-
zeitraum fur das Bodenwertniveau keine aussagekréftige Signifikanz, sodass auf eine differenzierte
Darstellung verzichtet wurde.

Bei den angegebenen Sachwertfaktoren handelt es sich um Mittelwerte fur die angegebene Gebéaude-
art. Fur Wertermittlungen sind diese Mittelwerte stets auf Eignung zu priifen und ggf. objektspezifisch
an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts anzupassen (vgl. § 39 ImmoWertV). Deutliche Abwei-
chungen sind im Einzelfall méglich. Auf den Grundsatz der Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV) wird
ausdricklich hingewiesen.

8.2 Liegenschaftszinsséatze

Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinsséatze i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB) sind die Zinsséatze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktublich verzinst
werden (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Liegenschaftszinssatze sind nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 Im-
moWertV), auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden marktiblichen
Reinertrage, fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer der Gebaude zu bestimmen. Der Liegenschaftszinssatz wird auch als ,Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens® bezeichnet. Er ist weder mit dem Kapitalmarktzinssatz
gleichzusetzen noch entspricht er einer Immobilienrendite.

Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

Die in diesem Marktbericht veroffentlichten Liegenschaftszinssatze wurden auf Grundlage geeigneter
Kaufpreise im Berichtszeitraum gemalf der Vorgaben der ImmoWertV abgeleitet. Die Auswertung wurde
vorrangig auf der Grundlage der ausgefilliten und zuriickgesandten Fragebégen vorgenommen. Die
Objekte wurden nicht in Augenschein genommen.

Der Liegenschaftszinssatz hangt vorrangig von der Art und Nutzung der Immobilie sowie dem dafir im
Auswertemodell angesetzten Jahresrohertrag und der (ggf. modifizierten) Restnutzungsdauer des Ge-
baudes ab.

Wesentliche Einflussgrof3en bei der Auswertung:

¢ Rohertrag: Ansatz marktiblicher Nettokaltmieten sowie vorrangig im Fragebogen abgefragte
Wohnflache und Ausstattung

e Bewirtschaftungskosten: Ansatz gemaR Anlage 3 der ImmoWertV (Stand 01.01.2022)
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND): Modellansatz nach Anlage 1 der ImmoWertV

¢ Restnutzungsdauer (RND): Gesamtnutzungsdauer abziglich des Alters der Gebaude (sofern be-
kannt unter Beriicksichtigung von Modernisierungsmaf3nahmen). Es wurden nur Immobilien mit
einer RND von mindestens 20 Jahren betrachtet.

e Bei der Bodenwertermittiung wurde der Bodenrichtwert des Auswertejahres herangezogen. Ent-
sprechend § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist ein Wert anzusetzen, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut wére. Separat verau3erbare Grundstucksteile sind abzuspalten. Eine Diffe-
renzierung nach Vorder- und Hinterlandanteilen wurde ggf. vorgenommen.

e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (u.a. Bauméangel und Bauschéaden etc.)
konnten nur soweit berticksichtigt werden, wie diese bekannt wurden.
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Bei den angegebenen Liegenschaftszinssatzen handelt es sich um Mittelwerte fir die angegebene Ge-
baudeart. Fir Wertermittlungen sind diese Mittelwerte stets auf Eignung zu prifen und ggf. objektspe-
zifisch an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts anzupassen (vgl. 8 33 ImmoWertV). Deutliche Ab-
weichungen sind im Einzelfall méglich. Auf den Grundsatz der Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV)
wird ausdrticklich hingewiesen.

8.3 Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren geben das Verhaltnis von Kaufpreisen zum aus markttiblichen Mieten (Nettokaltmieten)
ermittelten Rohertrag wider. Die Auswertung wurde vorrangig auf der Grundlage der ausgefilliten und
zurlickgesandten Fragebdgen vorgenommen. Bei Neuvermietung erzielbare Abschlussmieten liegen
inzwischen teilweise deutlich dartiber.

Bei den angegebenen Rohertragsfaktoren handelt es sich um Mittelwerte, die in den dargestellten Bau-
jahresgruppen im Durchschnitt erzielt wurden. Die Anzahl der verwendeten Daten (N) und die Stan-
dardabweichung der Mittelwerte (s) sind ausgewiesen. Aus der deutlichen Streuweite wird erkennbar,
dass u.a. im Hinblick auf Lage, Ausstattung und energetischen Eigenschaften etc. von einer erheblichen
Bandbreite auszugehen ist.

Objekte mit sehr kurzer Restnutzungsdauer und ungewdhnlicher GrundstiicksgréRe konnen nicht be-
trachtet oder es mussen Zu- oder Abschlége angebracht werden.

Die vereinfachte Berechnung mittels Rohertragsfaktoren fiihrt somit auch nur zu einem naherungsweise
und grob pauschal ermittelten Gesamtwert fir ein bebautes Grundsttick (Immobilienwert). Ein Verkehrs-
wert im Sinne des § 194 des Baugesetzbuches kann daraus nicht abgeleitet werden.

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag” wurde aus den Verkaufen des Jahres 2023 gebildet und wird nach
Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis angegeben.
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9 Mieten und Pachten

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in der Stadt Diren flhrt keine
Miet- oder Pachtpreissammlung.

Mietspiegel fur den nicht 6ffentlich geférderten Wohnungsbau werden von Vereinen und Verbé&nden der
Immobilienwirtschaft zusammengestellt und herausgegeben. Der aktuelle Mietspiegel 2022 der Stadt
Duren kann auf der Internetseite der Stadt Diiren unter https://www.dueren.de heruntergeladen werden.
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10 Kontakte und Adressen

Kreis Diren

(Zustandig fur den Kreis Dlren ohne Stadt Diren)
Geschaftsstelle

Bismarckstral3e 16, 52348 Diiren

Tel.: 02421 / 22-1062400 Fax: 02421 / 22-1062692
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-dueren.de

Rhein-Erft-Kreis

Geschéftsstelle

Willy-Brand-Platz 1, 50126 Bergheim

Tel.: 02271/ 83-16281

E-Mail: gutachterausschuss@rhein-erft-kreis.de

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadteregion Aachen
Geschéftsstelle

ZollerstralRe 20, 52070 Aachen

Tel.: 0221 / 5198-2255 Fax: 0221 / 5198-2291

E-Mail: gutachterausschuss@staedteregion-aachen.de

Kreis Euskirchen

Geschéftsstelle

Julicher Ring 32, 53879 Euskirchen

Tel.: 02251 / 15-380 Fax: 02251 / 15-389

E-Mail: gutachterausschuss@kreis-euskirchen.de

Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf
Geschaftsstelle

Kaiser-Wilhelm-Platz 1, 53721 Siegburg
Tel.: 02241/ 132012 Fax: 02241 / 132437

E-Mail: gutachterausschuss@rhein-sieg-kreis.de

Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen
c/o Bezirksregierung Kéln

Dezernat 74

50606 Koln

Tel: 0221/ 147-3710 Fax: 0221/ 147-4874

E-Mail: oga@brk.nrw.de
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11 Anlagen

11.1 Rahmendaten zur Stadt Diren

Duren liegt an der Grenze der Naturrdume Niederrheinische Bucht und Eifel, an der Nahtstelle von
Flachland und Mittelgebirge. Von Sidstidost nach Nordnordwest durchzieht die Rur (Mittlere Rurniede-
rung) das Stadtgebiet. Die siedlungsgeografische Lage begriindet die hervorgehobene Stellung Diirens
in der Region. Der nachstliegende Ort mit tber 30.000 Einwohnern ist die Stadt Julich. Sie liegt etwa 20
km nordlich der Stadt Duren. Die Stadt Aachen liegt westlich etwa 30 km entfernt, die Stadt Kéln liegt
Ostlich etwa 35 km entfernt.

Die Stadt Duren beheimatet etwa 95.000 Einwohner auf einer Flache von ca. 85 Quadratkilometern.
Duren ist Zentralort (Mittelzentrum) mit einem Einzugsbereich von ca. 180.000 Menschen. Die Topo-
grafie des Stadtgebietes ist weitgehend eben. Der héchste Punkt Direns liegt in Berzbuir, 221 m . NN.
der niedrigste Punkt liegt in Merken, 105 m 0. NN. Lediglich im Sudwesten liegen kleinere Stadtteile
(Birgel, Berzbuir, Kufferath) im Bereich des Eifelanstieges.

Wasser Park, Garten
Griinland 2% 3% Sonstige
0
5% 4%
Stralen
8%

Wald

Ackerland 12%

42%

Siedlungsraum
24%

Abbildung: Flachennutzung

Quelle: Stadt Diren, Amt fur Stadtentwicklung, Abteilung Vermessung, Nutzungsdaten aus ALKIS

Im November 1944 wurde Duren durch schwere Bombenangriffe nahezu véllig zerstort. Im Stadtzent-
rum blieben nur wenige Gebaude als Zeugen der untergegangenen Stadt unversehrt. Der Wiederaufbau
lieRR ein neues Diren weitgehend auf dem alten Stadtgrundriss entstehen, das heute durch die Bauten
der 50er und 60er Jahre gepragt ist. Ihr heutiges Stadtgebiet erhielt die Stadt Diren im Zuge der kom-
munalen Neugliederung der 70er Jahre.
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Die Stadt Diiren: ,,Stadtkern* und ,,Stadtteile*
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11.2 Informationsangebot im Internet

Informationen zum Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren finden Sie auch im
Internet: https://www.gars.nrw.de .

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

Bodenrichtwerte:

Aktuelle und zuriickliegende Bodenrichtwerte stehen flachendeckend fir ganz Nordrhein-Westfalen zur
Verfligung. Bodenrichtwerte spiegeln das Preisniveau von Baugrundstiicken sowie land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Grundstiicken wider.

Immobilienrichtwerte:

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien. Sie werden
sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschus-
ses festgesetzt. Erstmalig sind sie nun online fir einige Stadte verfugbar.

Immobilien-Preis-Kalkulator:

Der Immobilien-Preis Kalkulator berechnet den Preis einer Immobilie aufgrund abweichender Eigen-
schaften vom zugrunde liegenden Immobilienrichtwert. Der berechnete Immobilienpreis stellt keinen
Verkehrswert i.S. 8§ 194 BauGB dar, dieser kann ausschliel3lich sachverstandig ermittelt werden.

Grundstucksmarktberichte:
Die Grundstiicksmarktberichte fir die jeweiligen Zustéandigkeitsbereiche der 6rtlichen Gutachteraus-
schisse stehen zum Download bereit.

Bodenrichtwertiibersichten:
Generalisierte Bodenwerte dienen dem Vergleich des Bodenwertniveaus verschiedener Regionen so-
wie zur Einschatzung von innerdrtlichen Lagewertunterschieden.

Immobilienrichtwertiibersichten:
Durchschnittspreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser sowie Wohnungseigentum differenziert nach Bau-
altersklassen dienen dem Vergleich des Preisniveaus verschiedener Regionen.

Grundstucksmarktberichte NRW:

Der landesweite Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick tiber Immobilienverkaufe in Nordrhein-
Westfalen. Er stellt die Umsatz- und Preisentwicklung in ihren regional unterschiedlichen Auspragungen
dar und informiert Uber das Preisniveau.


https://www.gars.nrw.de/
https://www.boris.nrw.de/
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11.3 GebiUhren

Die Gebuhren des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte richten sich nach der Kostenordnung
fiir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfa-
len (Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung - VermWertKostO NRW).

recht.nrw.de


https://recht.nrw.de/lmi/owa/br_vbl_detail_text?anw_nr=6&vd_id=18164

Der Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte
in der Stadt Duren

2024

www.boris.nrw.de



