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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedirftiger Werte

Zeichen Bedeutung

- Nichts vorhanden
/ Keine Angabe
Zahlenwert unbekannt oder kein Markt
() Aussagekraft eingeschrénkt, da Wert statistisch unsicher

Zur Vereinheitlichung sollen in Tabellen folgende Begriffe und Abklrzungen verwendet werden.

Abkiirzung Bedeutung

A Ackerzahl

AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir
Grundstlckswerte in Nordrhein-Westfalen

BauGB Baugesetzbuch

BORIS.NRW Bodenrichtwertinformationssystem NRW

BRW Bodenrichtwert

DHH Doppelhaushalfte

EFH Einfamilienhaus freistehend

EUR Euro

GND Gesamtnutzungsdauer

Gil. Grundstlcksflache

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

IRW Immobilienrichtwert

Max Maximalwert, h6chster Kaufpreis

Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Mio. Million

Mittel Mittelwert. Im Ausnahmefalle kann das Zeichen @ verwendet werden

N Anzahl

NHK Normalherstellungskosten

REH Reihenendhaus

RMH Reihenmittelhaus

RND Restnutzungsdauer

S Empirische Standardabweichung des Einzelfalls

St.abw. Standardabweichung

SwW Sachwert

TE Teileigentum

UK Umrechnungskoeffizienten

unterer Ber. Unterer Bereich nach Trimmen

Vorl. SW Vorlaufiger Sachwert

WE Wohnungseigentum

Wil Wohnflache

WoFIV Wohnflachenverordnung
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschisse flir Grundstlickswerte sind in Deutschland auf Grundlage des Baugesetzbu-
ches gebildet worden. Sie sind als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der Stadt- oder Kreisver-
waltung als Behérde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachterausschus-
ses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustéandigen Gebietskérperschaft bestellt. Sie
sind Uberwiegend Sachversténdige aus den Bereichen Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und Vermes-
sungswesen und Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie fir spezielle Bewertungsfragen. Die
Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grund-
stlckswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils glltigen
Fassung sind fir die Arbeiten des Gutachterausschusses maBgeblich. Zur Vorbereitung und Durchfih-
rung der Tatigkeiten stellt die Stadt oder der Kreis eine Geschéftsstelle zur Verfligung, die fachlich der
ausschlieBlichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschusse ist es, fir Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehdren zu ihren wesentlichen Aufgaben:

" die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

" die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,

" die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten,

] die Verdffentlichung eines Grundstlicksmarktberichtes,

" die Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse tber den értlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschisse insbesondere
aus den Grundstiickskaufvertrdgen, die ihnen geman § 195 (1) BauGB von den Notaren (bersandt
werden. Sie bilden die Datengrundlage fiir die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschiissen ist in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gutachteraus-
schuss als Einrichtung des Landes eingerichtet worden. Er ist ebenfalls, ein an Weisungen nicht gebun-
denes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministe-
rium flr die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Die
Tétigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksre-
gierung Kaln.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

" Erarbeitung des Grundstlicksmarktberichts NRW,

" Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

" Flhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS.NRW,

" Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschissen nur
vereinzelt auftreten,

" Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse verbindliche Standards fir die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.
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1.1 Ber Gutachterausschuss im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt
euss

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss setzt sich
zurzeit aus 23 Mitglieder verschiedener Berufsgruppen zusammen und deckt ein weites Fachspektrum
ab, um die gesetzlichen Aufgaben zu erflllen.

Neuss, als gréBte kreisangehdrige Stadt hat einen eigenen Gutachterausschuss gebildet. Die gro3en
kreisangehdrigen Stadte Dormagen und Grevenbroich haben die Zusténdigkeiten des Gutachteraus-
schusses durch eine o6ffentlich-rechtliche Vereinbarung auf den Rhein-Kreis Neuss Ubertragen. Damit
ist der Ausschuss fir die Bereiche der Stadte Dormagen, Grevenbroich, Jichen, Kaarst, Korschen-
broich und Meerbusch sowie der Gemeinde Rommerskirchen zustandig.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist beim Kataster- und Vermessungsamt des Rhein-
Kreis Neuss angesiedelt und hat ihren Sitz in Neuss.

Eine wesentliche Aufgabe ist die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung. Die beurkundenden
Stellen (i.d.R. Notare) Ubersenden in Abschrift dem Gutachterausschuss jeden Vertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlck gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu
Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden. Die Vertrdge werden ausgewertet und die Ergebnisse,
sowie weitere beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten, in die Kaufpreissammlung Gbernommen.
Die Daten der Kaufpreissammlung dienen als Grundlage bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte, der
Heranziehung von Vergleichspreisen bei der Grundstlicksbewertung und der Ableitung der erforderli-
chen Daten. Der Inhalt der Kaufvertrdge sowie die Kaufpreissammlung unterliegen dem Datenschutz.
Die Kaufpreissammlung darf nur dem zustandigen Finanzamt fir Zwecke der Besteuerung Ubermittelt
werden.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird
und der Empfanger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. Bei 6f-
fentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur Grundstiicksbewertung ist ein berechtigtes In-
teresse regelmafig anzunehmen.

Daten aus der Kaufpreissammlung darfen in Gutachten angegeben werden, soweit es zu deren Be-
grindung erforderlich ist. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass schutzwiirdige Belange der Be-
troffenen nicht beeintréchtigt werden dirfen. Die Abgabe von individuellen Auswertungen und Auskdinf-
ten aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter Form sind dagegen ohne Darlegung eines berechtig-
ten Interesses zulassig.
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1.2 Zustandigkeitsbereich

In der nachfolgenden Ubersicht sind die Bereiche dargestellt, fiir die der Gutachterausschuss fiir Grund-
stickswerte der Stadt Neuss sowie der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Rhein-Kreis
Neuss ohne die Stadt Neuss zusténdig sind.

Stadt Krefeld

Kreis Viersen Meerbusch

Stadt Diisseldorf

Stadt Kor_schen-
Ménchengladbach broich

Kreis
Mettmann

Kreis R.ommers-
Heinsberg kirchen

Kreis Diiren Stadt Koln

Rhein-Erft-Kreis
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2 Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Der Immobilienmarkt ist durch die derzeitige allgemeine wirtschaftlich schwierige Lage und der Unsi-
cherheit in der Bevdlkerung eher als zuriickhaltend bis unsicher zu bezeichnen. Die immer noch anhal-
tende Inflation, die derzeitigen Kapitalmarkizinsen und die weiterhin hohen Baukosten, wirkten sich auf
den Immobilienmarkt aus, dies stets mit zeitlicher Verzégerung. Investitionen durch Bautréger sind ge-
ring, der Bedarf an Beleihungen stark riicklaufig und ein geringes, vor allem im Bereich der Baugrund-
stlicke seit Jahren ricklaufiges Angebot, vorhanden.

Dem Gutachterausschuss wurden im Jahr 2024 insgesamt 2392 Vertrage tUbermittelt. Davon entspra-
chen 68 Vertrage nicht den Voraussetzungen fir eine Eintragung in die Kaufpreissammlung und sind
im folgenden Bericht nicht beriicksichtigt. Im Vergleich bedeutet dies bei der Anzahl der Kaufvertrage
eine Zunahme um 9 % bei nahzu gleichbleibendem Geldumsatz mit rd. 928,56 Mio. Euro zum Vorjah-
reszeitraum 2023. Zu berlicksichtigen ist bei der Interpretation, dass das Vorjahr mit einem historischen
Tief teilmarktlbergreifend gekennzeichnet war.

Unbebaute Grundstiicke

Gegeniber dem Vorjahr ist die Anzahl der verkauften unbebauten Grundstiicke fir den individuellen
Wohnungsbau um rd. 34 % gefallen, gleichzeitig ist auch der Geldumsatz im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum um mehr als 16 % gefallen. Der Flachenumsatz fiel um 43 %.

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken wechselten 82 Grundstiicke den Eigentimer. Da-
bei wurden rd. 11,47 Mio. Euro mit einem Flachenumsatz von rd. 118,49 ha umgesetzt.

Die auf der Grundlage der ermittelten zonalen Bodenrichtwerte beschlossenen gebietstypischen Werte
zeigen, dass in mittleren Wohnlagen in Dormagen 430,-- Euro / m?, in Grevenbroich 330,-- Euro/ m2, in
Juchen 290,-- Euro / m2, in Kaarst 440,-- Euro / m2, in Korschenbroich 410,-- Euro / m2, in Meerbusch
600,-- Euro / m2 und in Rommerskirchen 260,-- Euro / m2 durchschnittlich zu zahlen sind.

Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kaufvertrdge im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke ist mit 1251 Kaufvertragen zum
Vorjahr um rd. 12 % gestiegen. Davon ist der Geldumsatz mit rd. 649,08 Mio. Euro zum Vorjahr um
rd. 4 % gefallen.

Die durchschnittliche Preisspanne der Ein- und Zweifamilienwohnh&user inklusive dem Bodenwert
reicht von 295.000 EUR in Jiichen (ber 405.000 EUR in Korschenbroich bis hin zu 740.000 EUR in
Meerbusch.

Eine differenzierte Auswertung bezuglich der Quadratmeterpreise bei Ein- und Zweifamilienwohnhgu-
sern (unterteilt nach Reihen-, Doppel- und freistehenden Hausern) ist in Kapitel 5 - Bebaute Grundst-
cke - ersichtlich.

Wohnungs- und Teileigentum

Die Anzahl der Verk&aufe von Wohnungs- und Teileigentum stieg im Untersuchungszeitraum 2024 um

rd. 17%. Insgesamt wechselten 845 Objekte den Eigentimer. Der Geldumsatz ist um rd 8% auf insge-
samt 211,75 Mio. Euro gestiegen, der Anteil der Erstverkaufe macht dabei nur rd. 7 % aus.
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3 Umsatze

Die nachstehenden Ausfihrungen (ber die Anzahl der Kauffélle, die Flachen- und Geldumsétze sind
auf der Grundlage der bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingegangenen Kaufvertrage,
die zwischen dem 01.01.2024 und dem 31.12.2024 notariell beglaubigt wurden, getroffen worden. Kauf-
preise, die augenscheinlich durch persénliche oder ungewéhnliche Verhaltnisse beeinflusst worden
sind, sowie Zwangsversteigerungen werden nur in den allgemeinen Marktdaten beriicksichtigt. Die im
folgenden Kapitel aufgefihrten Ergebnisse kénnen sich bei spaterer Verdffentlichung noch &ndern, da
Kaufvertrage aus dem Berichtszeitraum auch noch nach Redaktionsschluss tbersandt werden.

Der Gesamtmarkt wird in folgende Teilmarkte spezifiziert:

* unbebaute Grundstiicke

* bebaute Grundstiicke

*  Wohnungs- und Teileigentum

»  Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundsriicke

Der Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke“ umfasst alle nicht bebauten Grundstlicke. Diese werden un-
tergliedert in Baugrundstiicke, Werdendes Bauland, Flachen fir die Land- und Forstwirtschaft, sowie
Arrondierungsflachen und sonstige Flachen.

Der Teilmarkt ,bebaute Grundstiicke" ist aufgeschliisselt in Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Mehr-
familienhauser inkl. gemischt genutzter Mehrfamilienhauser, gewerblich genutzte Gebaude und sons-

tige Gebaude.

Der Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum® ist gegliedert in Wohnungseigentum, Teileigentum (Ga-
ragen/Stellplatze) und gewerbliches Teileigentum.

Der Teilmarkt ,,Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundsriicke® definiert Erbbau- und Wohnungserb-
baurechte, Erbbaugrundstliicke und Bestellungen neuer Erbbaurechte.
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3.1 Gesamtumsatz

Im Auswertezeitraum 2024 wurden dem Gutachterausschuss 2324 auswertbare Vertrége Uiber den Ver-
kauf von Immobilien Gbermittelt. Die nachfolgende Tabelle stellt die Anzahl der Vertrdge mit Umsatz
und Flachen im Vergleich zu den Vorjahren dar. (Beim Flachenumsatz sind Wohnungs- und Teileigen-
tum unbericksichtigt!).

Anzahl, Umsatz und Flache der Kaufvertrage

Jahr Anzahl ) Umsatz F!éche
in Mio. Euro in ha
2020 3060 1.187,66 437,43
2021 3049 1.219,75 269,42
2022 2488 1.038,05 285,03
2023 2119 930,70 265,87
2024 2324 928,56 268,22

Anzahl der Kaufvertriage insgesamt ab 2020

3500
3060 3049
3000
2488
2500 2324
2119
2000
1500
1000
500
0
2020 2021 2022 2023 2024
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Entwicklung der Kauffalle nach Wert- und Flachenumsatz

Umsatz Flache
1.400,00 - 500
1.200,00 - 450
400
1.000,00 - 350
800,00 300
250
600,00 - 200
400,00 - 150
100
200,00 - 50
0,00 - 0
2020 2021 2022 2023 2024
I Wertumsatz in Mio. € e F|achenumsatz in ha
Anzahl der Kaufvertrage nach Stadten und Gemeinden 2024
; . Veranderung
Stadt / Gemeinde Anzahl Anteil .
zum Vorjahr
Dormagen 393 17% +8%
Grevenbroich 514 22% +10%
Jlichen 214 9% +28%
Kaarst 408 18% +21%
Korschenbroich 267 11% +14%
Meerbusch 422 18% -2%
Rommerskirchen 106 5% -8%
Summe 2324 100% +10%

Anzahl der Kaufvertrage nach Stadten und Gemeinden 2024

Dormagen
Grevenbroich

M Jichen

M Kaarst

M Korschenbroich

22%
B Meerbusch
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Die nachfolgende Tabelle bildet den Gesamtmarkt mit seinen Teilméarkten und deren Untergliederung

fir das Jahr 2024 ab.

Unbebaute Grundstiicke Anzahl :'\T:::fo F:?‘;:e
Unbebaute Baugrundsticke 54 33,04 17,17
Werdendes Bauland 24 17,17 22,02
Flachen der Land- und Forstwirtschaft 82 11,47 118,49
Arrondierungsflachen + Sonstige Flachen 46 1,69 7,77
Gesamt 206 63,37 165,45

Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhauser 1129 481,02 69,12
gonttes Melrfamirenhaus 59 4017 5.21
gewerblich genutztes Gebaude 29 119,81 16,78
sonstige Gebaude 34 8,80 1
Gesamt 1251 649,08 101,68

Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum 787 195,65
Teileigentum (Garage/Stellplatz) 39 1,18
Teileigentum (gewerbl.) 19 14,92
Gesamt 845 211,75

Erbbauobjekte
Erbbaurechte 22 4,36 1,09
Erbbaugrundstiicke - * *
Erbbaurechtsbestellungen - * *
Gesamt 22 4,36 1,09

Insgesamt 2324 928,56 268,22

* Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden die Angaben nicht veréffentlicht.

Die Vertrage Uber bebaute Grundstiicke stellen mit rd. 54 % den gréBten Anteil am Markigeschehen
dar. Auf Vertragsabschlisse tber Wohnungs- und Teileigentum entfallen rd. 36 %, auf unbebaute
Grundsticke rd. 9 % und auf Erbbauobjekte entfallen rd. 1 %.
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Die Anzahl der Vertrége in den Teilmérkten zeigen seit 2020 folgende Entwicklung:

Anzahl der Kaufvertrage nach Teilmarkt seit 2020

Teilmarkt 2020 2021 2022 2023 2024
Unbebaute Grundstiicke (insgesamt) 458 390 334 250 206
Bebaute Grundstiicke (insgesamt) 1517 1423 1226 1117 1251
Wohnungs- und Teileigentum 1085 1236 928 724 845
Erbbauobjekte - - - 28 22

Kauffalle gesamt 3060 3049 2488 2119 2324

Anzahl der Kaufvertrage nach Teilméarkten seit 2020

1600
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Flachenumsatz

Im Auswertezeitraum 2024 wurden im Zustandigkeitsbereich insgesamt 268,22 ha (100 ha = 1 km?)
Grundstlicksflache umgesetzt und zeigt folgende Entwicklung zu den Vorjahren.

Flachenumsatz nach Teilmarkt seit 2020

Flache

Grundstiicksart (e

2020 2021 2022 2023 2024
Bebaute Grundstiicke (insgesamt) 221,54 111,83 100,56 109,81 101,68
Unbebaute Grundstiicke (insgesamt) 215,89 157,59 184,47 152,37 165,45
Unbebaute Baugrundstiicke 31,88 39,46 12,58 9,17 17,17
Werdendes Bauland 24,59 8,06 6,93 8,88 22,02
Land-/forstwirtschaftliche Flachen 131,11 111,56 162,27 127,02 118,49
Arrondierungsflachen und sonstige Flachen 28,31 1,60 2,69 7,30 7,77
Erbbaugrundstiicke / Erbbaurechte -- -- -- 3,69 1,09

Der Umsatz, der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden anteiligen Grundstticksfldchen wird nicht erho-
ben.

Flachenumsatz nach Teilmarkt seit 2020
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Geldumsatz

Die Geldumsétze (in Mio. Euro) der vergangenen 5 Jahre gliedern sich wie folgt auf:

Geldumsatz nach Teilmarkt seit 2020

Teilmarkt

Geldumsatz
in Mio. Euro

2020

2021 2022

2023

2024

Bebaute Grundstiicke

(insgesamt)

Unbebaute Grundstiicke

(insgesamt)

Wohnungs-/Teileigentum

Erbbauobjekte

778,73

111,93

297,00

803,01 730,65

67,17 83,63

349,57 223,77

675,14

51,58

195,09

8,89

649,08

63,37

211,75

4,36

Gesamtumsatz

1.

187,66

1.219,75  1.038,05
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928,56
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3.2 Unbebaute Grundstiicke

Im Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke” wechselten im Auswertezeitraum 2024 bei insgesamt 2324
Kaufvertragen 206 unbebaute Grundstiicke den Eigentimer. Der Geldumsatz betrdgt insgesamt
63,37 Mio. Euro.

Der Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke” gliedert sich insgesamt in folgende sechs Kategorien:

Individueller Wohnungsbau
Geschosswohnungsbau

m Gewerbliche Bauflachen

M Land-/forstwirtschaftliche Flachen

® Werdendes Bauland

m Arrodierungsflachen + Sonstige Flachen

3.21 Individueller Wohnungsbau

Bei Grundstlicken des individuellen Wohnungsbaus handelt es sich um voll erschlossene, baureife
Grundstlicke, die im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Vorgaben nach den individuellen Vorstellun-
gen des Bauherrn meist 1- bis 2-geschossig bebaut werden kénnen. Im Einzelfall kann aber auch eine
héhere Geschossigkeit auftreten.

Anzahl, Umsatz und Flache der Kauffélle seit 2020

Flache Umsatz
Jahr Anzahl
in ha in Mio. Euro

2020 180 22,39 48,18
2021 118 7,92 32,45
2022 76 7,10 35,05
2023 68 6,35 19,13
2024 45 3,60 16,12
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Anzahl, Flache und Umsatz der Kauffalle 2024 nach Stadten und Gemeinden

Stadt / Gemeinde Anzahl Flache Umsatz
in ha in Mio. Euro
Dormagen 1 0,04 0,23
Grevenbroich 4 0,21 0,68
Jichen 4 0,22 0,77
Kaarst 7 0,53 2,82
Korschenbroich 8 0,41 1,71
Meerbusch 14 0,91 8,35
Rommerskirchen 7 1,28 1,56

Anzahl, Flaiche und Umsatz der Kauffalle nach Stadten und Gemeinden ab 2020
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3.2.2 Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundstiicke

Hierunter zahlen voll erschlossene und baureife Grundstlcke, die nach den bauplanungsrechtlichen
Vorgaben mit 3- oder mehrgeschossigen Geb&uden bebaut werden kénnen. Es wird hierbei nicht un-
terschieden zwischen Objekten fir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischt (teils gewerb-
lich) genutzten Objekten. Entscheidend ist die Geschossigkeit der Geb&ude.

Anzahl, Umsatz und Flache der Kauffélle seit 2020

Flache Umsatz
Jahr Anzahl
in ha in Mio. Euro

2020 5 1,16 3,56
2021 10 1,52 11,17
2022 5 1,21 4,57
2023 4 0,73 3,68
2024 3 0,58 1,58
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3.23 Gewerbliche Bauflachen

Baureife Gewerbegrundstiicke sind voll erschlossen und nach den bauplanungsrechtlichen Vorgaben
ausschlieBlich fur eine gewerbliche Nutzung bestimmt. Die Grundsticke liegen in festgelegten Ge-
werbe- und Industriegebieten.

Anzahl, Umsatz und Flache der Kauffélle seit 2020

Flache Umsatz
Jahr Anzahl
in ha in Mio. Euro

2020 10 3,36 4,41
2021 32 23,00 20,42
2022 12 5,19 5,39
2023 4 2,09 2,31
2024 6 12,99 15,34

Anzahl, Umsatz und Flache der Kauffélle seit 2020
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3.24 Landwirtschaftlich genutzte Flachen (nur Ackerland)

~Flachen der Landwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes
Land zu sein, landwirtschaftlich nutzbar sind” (§ 3 Abs.1 ImmoWertV).

Grunlandflachen und forstwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. Waldflachen wurden in den folgenden
Darstellungen nicht berucksichtigt.

Anzahl, Flachen, Umsatz und durchschnittliche Ackerzahl der Kauffalle 2024
nach Stadten und Gemeinden

Stadt / Gemelnde Anzahi Flache Umsatz Ackerzahl
in ha in Mio. Euro %]
Dormagen 10 8,59 0,88 56
Grevenbroich 11 32,61 2,15 74
Jichen 10 10,98 1,61 88
Kaarst 6 6,06 1,02 58
Korschenbroich 9 16,59 1,60 68
Meerbusch 3 0,87 0,05 74
Rommerskirchen 15 27,99 3,63 88

Anzahl, Flachen, Umsatz und durchschnittliche Ackerzahl der Kauffalle 2024
nach Stadten und Gemeinden
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Der Kaufpreis von landwirtschaftlich genutzten Fldchen wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst.
Neben der tatsachlichen Nutzung (Griin- oder Ackerland) sind Faktoren wie FlachengréBe, Bonitét, Zu-
schnitt und Gelandeausformung, bestehende Pachtvertrdge oder die Hofndhe von entscheidender Be-
deutung.

Das Verhaltnis von Flachenangebot und -nachfrage ist ein weiterer Einflussfaktor. Dabei spielen vor
allem die értlichen planungsrechtlichen Entwicklungen und der sich daraus ergebende Flachenbedarf
fir Baulandausweisungen, SonderbaumaBnahmen, Ausgleichsflachen oder kiinftigen Abbau von Bo-
denschétzen (z.B. Kies) eine grof3e Rolle.
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3.2.5 Werdendes Bauland - Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem
Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche
Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung
begriindet sich meist auf der Darstellung dieser Fldchen im Flachennutzungsplan, der allgemeinen stad-
tebauliche Entwicklung oder entsprechendem Verhalten der Gemeinde bzw. Stadt.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB flir eine bauliche Nutzung bestimmt
sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und GréBe flr eine

bauliche Nutzung noch unzureichend gestaltet sind.

Anzahl, Flache und Umsatz der Kauffélle seit 2020

Flache Umsatz

Jahr Anzahl
in ha in Mio. Euro

2020 37 12,65 11,79
2021 20 8,97 8,87
2022 29 18,25 18,69
2023 14 8,88 8,73
2024 24 22,02 17,17

Anzahl, Flaiche und Umsatz der Kauffélle seit 2020

40
35
30

25

2

1

| II I

0 II II I

2020 2021 2022 2023 2024

o

(6]

o

wv

B Anzahl ®Flacheinha ® Umsatzin Mio. EUR

Seite | 23



3.3 Bebaute Grundstlicke

Im Jahr 2024 wechselten bei insgesamt 2324 Kaufvertrdgen 1251 bebaute Grundstiicke den
Eigentimer. Mit einem Geldumsatz von insgesamt 649,08 Mio. Euro haben die bebauten Grundstlicke
den gréBten Anteil am Geldvolumen auf dem Grundsticksmarkt.

Geldumsatz 2024 nach Gebaudearten

M Ein- und Zweifamilienhduser
B Mehrfamilienhduser/gemischt
gen. Mehrfamilienhduser

gewerblich genutzte Gebaude

sonstige bebaute Grundstilicke
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Die Anzahl der Kauffalle und der jeweiligen Flachen- und Geldumsatze in den einzelnen Stadten und

Gemeinden des Zustandigkeitsbereichs sind nachfolgend zusammengestellt.

Stadt / Gemeinde  Teilmarkt* Anzahl Flachen- Geld-
umsatz umsatz
inha  in Mio. Euro
Dormagen Ein-/Zweifamilienhauser 157 8,08 61,57
Mehrfamilienhauser / 6 0,53 3,39
gem. genutztes Mehrfamilienhaus
Gewerblich genutztes Gebaude 7 4,57 10,93
sonstige Gebaude 5 10,13 2,21
Grevenbroich Ein-/Zweifamilienhauser 265 14,94 85,63
Mehrfamilienh&user / 21 2,18 14,98
gem. genutztes Mehrfamilienhaus
Gewerblich genutztes Geb&ude 6 5,82 33,06
sonstige Gebdude 9 0,15 4,86
Jichen Ein-/Zweifamilienh&duser 153 9,53 42,38
Mehrfamilienhauser / 3 0,17 0,79
gem. genutztes Mehrfamilienhaus
Gewerblich genutztes Geb&ude 5 2,38 64,79
sonstige Gebaude 7 0,14 0,10
Kaarst Ein-/Zweifamilienhduser 182 9,34 83,62
Mehrfamilienh&user / 8 0,57 4,79
gem. genutztes Mehrfamilienhaus
Gewerblich genutztes Gebaude 4 1,98 5,03
sonstige Gebaude 4 0,05 0,06
Korschenbroich Ein-/Zweifamilienh&duser 127 10,71 52,79
Mehrfamilienhauser / 3 0,21 1,10
gem. genutztes Mehrfamilienhaus
Gewerblich genutztes Gebaude 4 1,15 2,50
sonstige Gebdude 4 0,009 0,06
Meerbusch Ein-/Zweifamilienh&duser 182 12,58 134,69
Mehrfamilienh&user / 15 1,26 12,26
gem. genutztes Mehrfamilienhaus
Gewerblich genutztes Gebaude 3 0,65 2,30
sonstige Gebaude 3 0,09 1,51
Rommerskirchen Ein-/Zweifamilienhduser 63 3,94 20,34
Mehrfamilienh&user / 3 0,29 2,86
gem. genutztes Mehrfamilienhaus
Gewerblich genutztes Geb&ude 1 0,23 1,20
sonstige Gebaude 1 0,002 0,009

*ohne den Teilmarkt Erbbau- und Erbbaurechtsgrundstiicke
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3.31 Ein- und Zweifamilienhauser

In den letzten 5 Jahren wurden dem Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte 5718 Kauffélle Gber
Ein- bzw. Zweifamilienwohnh&usern zugesandt, die sich in folgende Wertabstufungen gliedern.

Anzahl Kauffalle nach Wertabstufungen seit 2020

Euro 2020 2021 2022 2023 2024
bis 100.000 45 29 22 57 100
100.001 bis 150.000 65 44 32 33 31
150.001 bis 200.000 82 89 43 51 54
200.001 bis 250.000 98 75 64 59 75
250.001 bis 380.000 406 313 251 277 319
Uber 380.000 625 670 648 511 550
Gesamtergebnis 1321 1220 1060 988 1129

Flr den Auswertezeitraum 2024 ist die Anzahl der Kauffalle und der jeweiligen Flachen- und Geldum-
satze in den einzelnen Stadten und Gemeinden des Zustandigkeitsbereichs fir Ein- und Zweifamilien-
wohnhauser nachfolgend zusammengestellt.

Anzahl, Flache und Umsatz der Kauffalle 2024 nach Stadten und Gemeinden

Stadt / Gemeinde Anzahl Flache Umsatz
in ha in Mio. Euro
Dormagen 157 8,08 61,57
Grevenbroich 265 14,94 85,63
Jichen 153 9,53 42,38
Kaarst 182 9,34 83,62
Korschenbroich 127 10,71 52,79
Meerbusch 182 12,58 134,69
Rommerskirchen 63 3,94 20,34
Gesamtergebnis 1129 69,12 481,02
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3.3.2 Mehrfamilienhduser/gemischt genutzte Mehrfamilienhauser (incl. Wohn- und
Geschéftshauser)

Anzahl, Flache und Umsatz der Kauffélle seit 2020

Flache Umsatz

Jahr Anzahl
in ha in Mio. Euro

2020 78 5,85 47,75
2021 87 9,96 96,00
2022 91 8,24 85,53
2023 54 7,04 44,40
2024 59 5,21 40,17
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Anzahl, Flaiche und Umsatz der Kauffélle seit 2020

Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz

m2020 m2021 m2022 m2023 = 2024

Anzahl, Flache und Umsatz der Kauffalle 2024 nach Stadten und Gemeinden

R —— Anzahl Flache Umsatz
in ha in Mio. Euro
Dormagen 6 0,53 3,39
Grevenbroich 21 2,18 14,98
Jichen 3 0,17 0,79
Kaarst 8 0,57 4,79
Korschenbroich 3 0,21 1,10
Meerbusch 15 1,26 12,26
Rommerskirchen 3 0,29 2,86
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3.4 Wohnungs- und Teileigentum

In den letzten 5 Jahren wurden dem Gutachterausschuss insgesamt 4818 Vertrage Gber Wohnungs-
und Teileigentum zugesandt. In der nachfolgenden Tabelle sind die Verkufe in Kaufpreisspannen un-
terteilt dargestellt.

Anzahl der Kauffalle nach Wertabstufungen seit 2020

Euro 2020 2021 2022 2023 2024
bis 50.000 73 66 81 50 50
50.001 — 100.000 112 118 81 53 79
100.001 — 150.000 197 169 147 123 153
150.001 — 200.000 159 172 146 142 171
200.001 —250.000 114 174 138 116 130
250.001 — 380.000 212 296 189 154 155
Uber 380.000 218 241 146 86 107
Gesamt 1.085 1.236 928 724 845

Von der Gesamtanzahl der Kaufvertrage entfallen nur rd. 7 % auf den Bereich Teileigentum. Die einge-
gangenen Vertrage Uber Teileigentum verteilen sich auf 19 Vertrage Uber gewerblich genutzte Rdume
wie Biros, Laden u. &. und auf 39 Vertrage Uber Tiefgarageneinstellplatze, Garagen und Stellplatze.

Die folgende Darstellung der fir das Jahr 2024 vorliegenden 845 Kaufvertrage unterteilt nach Stadt und
Gemeinde.

m Dormagen
Grevenbroich
Jichen

M Kaarst

B Korschenbroich
Meerbusch

Rommerslirchen
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Anzahl und Umsatz der Kauffalle 2024 nach Stiadten und Gemeinden

Stadt / Gemeinde Anzahl Umsatz
in Mio. Euro

Dormagen 185 36,38
Grevenbroich 169 32,75
JUchen 18 5,03
Kaarst 183 41,37
Korschenbroich 93 33,97
Meerbusch 189 60,98
Rommerskirchen 8 1,27
3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Im Jahr 2024 wurden vom Gutachterausschuss im Rhein-Kreis Neuss insgesamt 22 Kauffélle (inkl.
Ubertragungen) erfasst. Davon sind 22 Ein- bzw. Zweifamilienwohnhauser. Fiir den Teilmarkt der Erb-
baurechtsbestellungen fir Wohngrundsticke (individueller Wohnungsbau) im Rhein-Kreis Neuss
konnte im Jahr 2024 kein Fall registriert werden. FUr den Teilmarkt Erbbaurechtsgrundstiicke wurden
keine Verkaufe erfasst. Pauschalisiert ist der Teilmarkt der Erbbaurechte im Stadtgebiet Grevenbroich
und Dormagen starker vertreten als in den anderen Geschéaftsbereichen.

Bebaute Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke
(insgesamt)

Stadt / Gemeinde Anzahl Flache Umsatz
in ha in Mio. Euro

Dormagen 8 0,39 2,69
Grevenbroich 7 0,34 1,46
Jichen 1 - -
Kaarst 1 -* =¥
Korschenbroich 0 - -
Meerbusch 4 0,25 1,09
Rommerskirchen 1 -* =¥

* Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden die Angaben nicht veréffentlicht.

Es wurde keine Erbbaurechtsgrundstlicke sowie Erbbaurechte fiir gewerblich genutze Geb&ude verau-
Bert.
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4 Unbebaute Grundstlicke

4.1 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Im Marktbericht werden Flachen als land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen bezeichnet, die zur-
zeit als solche genutzt sind und die voraussichtlich nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und Lage oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur den land- und forstwirtschaftli-
chen Zwecken dienen werden.

411 Bodenrichtwerte fiir Ackerland

Fir den Geschéftsbereich wurden Bodenrichtwerte fir Ackerland incl. ackerféahiges Grinland ermittelt.
Eine Differenzierung der Bodenrichtwerte nach Einflussfaktoren wie GréBe, Bonitat, Zuschnitt etc.
konnte aufgrund des geringen Kaufpreismaterials nicht abgeleitet werden. Auf die Bodenqualitat wird
durch Angabe der mittleren Ackerzahl (A) hingewiesen.

Bodenrichtwerte und Ackerzahl nach Stadten und Gemeinden

Stadt / Gemeinde BRW zum Stichtag 01.01.2025 Ackerzahl
Euro je m? Gfl. A
Dormagen 10,50 60
Grevenbroich 10,50 80
Juchen 11,50 85
Kaarst 11,50 70
Korschenbroich 10,50 70
Meerbusch 10,00 60
Rommerskirchen 11,50 90

Bodenrichtwerte nach Stadten und Gemeinden seit 2020

Differenz
Stadt / Gemeinde BRW Entwicklung nach Jahren zum
Euro je m2 Gfl. Vorjahr
2020 2021 2022 2023 2024 2025 25/24
Dormagen 6,50 7,00 7,70 8,40 9,50 10,50 +10,5 %
Grevenbroich 6,50 7,00 7,70 8,40 9,50 10,50 +10,5 %
Jiichen 7,20 7,60 8,60 9,80 10,50 11,50 +9,5 %
Kaarst 7,20 7,80 8,80 9,60 10,50 11,50 +9,5 %
Korschenbroich 7,20 7,80 8,80 9,50 10,00 10,50 +5,0%
Meerbusch 6,50 7,00 8,00 8,80 9,50 10,00 +53 %
Rommerskirchen 7,00 7,60 8,10 9,30 10,50 11,50 +9,5 %
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Bodenrichtwerte Ackerland Entwicklung 2012-2025
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4.1.2 Grinlandflachen

Unter reinen Griinlandflachen werden Flachen verstanden, auf denen hinsichtlich der vorhandenen Bo-
deneigenschaften, des Grundstiickzuschnitts und/oder besonderen Schutzfestsetzungen (z.B. Um-
bruchverbot) eine ackerbauliche Nutzung nicht méglich oder zul&ssig ist. Es liegt nur eine geringe An-
zahl von Kauffallen zur Ableitung des Bodenrichtwerts fiir Griinlandflachen vor und gilt somit fir den
gesamten Geschaftsbereich.

Bodenrichtwert ab einer FlachengréBe von 5.000 mz2: 6,50 Euro je m2

41.3 Forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der Bodenrichtwert fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstlcke ist ohne Aufwuchs zu verstehen und
gilt fir den gesamten Geschéftsbereich. Eine Differenzierung nach Wald- oder Forstflache wurde nicht
vorgenommen. Ein Einfluss der FldchengréB3e auf den Kaufpreis konnte nicht ermittelt werden.

Bodenrichtwert fir Wald- und Forstflachen ohne Aufwuchs: 1,00 Euro je m2
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414 Sonstige Flachen

Kleingéarten:
Bei Kleingarten handelt es sich meist um Pachtflichen der Kommunen, organisiert nach Satzung des

Kleingartenvereins in verkehrsgunstiger Lage, oft Ortsrandlage, gut mit dem PKW zu erreichen. Sie sind
erschlieBungs-/kostenerstattungsbeitragsfrei und kanalanschlussbeitragsfrei nach dem Kommunalab-
gabegesetz.

Pachtflachen nach Stadten und Gemeinde

Stadt / Gemeinde Euro je m?
Dormagen 19,-
Grevenbroich 19,-
Juchen 21,-
Kaarst 21,-
Korschenbroich 20,-
Meerbusch 19,-
Rommerskirchen 21,-

Wasserfladchen:
Die im Geschéftsbereich bestehenden Wasserflachen umfassen zumeist stillgelegte Ausgrabungsfla-
chen. Fir den gesamten Geschéftsbereich ist ein Bodenrichtwert festgelegt:

Wasserflachen: 0,50 Euro je m2
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4.2 Bodenrichtwerte

421 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fir Bau-
land (§ 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschissen bis zum 31. Marz jedes Jahres
bezogen auf den Stichtag 01.01. des laufenden Jahres ermittelt und anschlieBend verdffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken
innerhalb eines abgegrenzten Gebietes, die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art
und Maf der baulichen Nutzung weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche all-
gemeine Wertverhaltnisse vorliegen.

Bodenrichtwerte werden auf den Quadratmetergrundstiickspreis bezogen. Zur Optimierung der Markt-
transparenz stehen der Grundstiicksmarktbericht und die Bodenrichtwerte im Internet unter der Adresse
www.boris.nrw.de kostenlos zur Verfligung.

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung er-
mittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zustande gekommen sind. Die Bodenricht-
werte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend Ubereinstim-
men. Diese Merkmale werden zusammen mit den Bodenrichtwerten angegeben:

e Artund Maf der baulichen Nutzung
» Bodenbeschaffenheit

» Beitrags- und Abgabenzustand
»  Grundsticksgestaltung und Grundstiicksgré3e

422 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Rhein-Kreis Neuss erstellt und vertreibt seit 2011
keine analogen Bodenrichtwertkarten mehr. Die Bodenrichtwerte werden ausschlieBlich digital Gber das
Bodenrichtwertinformationssystem des Landes NRW — BORISplus — zur Verfiigung gestellt. Erreichbar
ist BORISplus unter der Internet-Adresse

www.boris.nrw.de.

Der Zugriff auf die Internetseite und Ausdrucke sind kostenfrei.
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4.2.3

Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte beschlieBt der Gutachterausschuss gebietstypische
Werte als Ubersicht {iber die Bodenrichtwerte gem. § 37 (6) GrundWertVO NRW. Sie unterteilen sich in
der jeweiligen Stadt / Gemeinde in gute, mittlere und einfache Lage. Die Werte sind in Euro / m? ausge-

wiesen und beziehen sich auf einen erschlieBungsfreien Zustand.

Je eine Bodenrichtwertzone steht reprasentativ dabei fiir einen gebietstypischen Wert fiir Wohnen und

Gewerbe.

Die abgebildete Tabelle stellt die beschlossenen gebietstypischen Bodenrichtwerte dar.

Ubersicht iiber die gebietstypischen Bodenrichtwerte seit 2021

Dormagen
Jahr Teilmarkt Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage
Euro / m2 Euro / m2 Euro / m2
5021 Individueller Wohnungsbau 410 360 220
Gewerbe 130 95 75
0022 Individueller Wohnungsbau 510 430 250
Gewerbe 130 95 75
2023 Individueller Wohnungsbau 510 430 250
Gewerbe 130 95 75
0025 Individueller Wohnungsbau 510 430 250
Gewerbe 130 95 75
Individueller Wohnungsbau 510 430 250
2025 Gewerbe 130 95 75
Grevenbroich
Jahr Teilmarkt Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage
Euro / m2 Euro / m2 Euro / m2
5021 Individueller Wohnungsbau 370 280 185
Gewerbe 90 65 -
0022 Individueller Wohnungsbau 430 320 210
Gewerbe 95 80 -
2023 Individueller Wohnungsbau 450 330 185
Gewerbe 95 80 70
0024 Individueller Wohnungsbau 450 330 185
Gewerbe 95 80 70
Individueller Wohnungsbau 450 330 185
2025 Gewerbe 95 80 70
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Juchen

Jahr Teilmarkt Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage
Euro / m2 Euro / m2 Euro / m2
5021 Individueller Wohnungsbau 270 215 195
Gewerbe 80 60 -
0022 Individueller Wohnungsbau 320 260 225
Gewerbe 80 60 -
2023 Individueller Wohnungsbau 320 290 235
Gewerbe 80 60 -
0024 Individueller Wohnungsbau 320 290 235
Gewerbe 80 60 -
Individueller Wohnungsbau 320 290 235
2025 Gewerbe 80 60 -
Kaarst
Jahr Teilmarkt Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage
Euro / m2 Euro / m? Euro / m?
2021 Individueller Wohnungsbau 450 370 -
Gewerbe 125 115 -
Individueller Wohnungsbau 550 440 -
2022
Gewerbe 125 115 -
Individueller Wohnungsbau 550 440 -
2023
Gewerbe 135 115 -
2024 Individueller Wohnungsbau 550 440 -
Gewerbe 135 115 -
Individueller Wohnungsbau 550 440 -
2025 Gewerbe 135 115 -
Korschenbroich
Jahr Teilmarkt Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage
Euro / m? Euro / m2 Euro / m?
2021 Individueller Wohnungsbau 400 330 260
Gewerbe 90 85 -
0022 Individueller Wohnungsbau 480 410 310
Gewerbe 90 85 -
2023 Individueller Wohnungsbau 470 410 310
Gewerbe 90 85 -
0024 Individueller Wohnungsbau 470 410 310
Gewerbe 90 85 -
2025 Individueller Wohnungsbau 470 410 310
Gewerbe 90 85 -
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Meerbusch

Jahr Teilmarkt Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage
Euro / m? Euro / m2 Euro / m?
2021 Individueller Wohnungsbau 600 490 370
Gewerbe 105 85 -
0022 Individueller Wohnungsbau 750 600 440
Gewerbe 105 75 -
2023 Individueller Wohnungsbau 750 600 440
Gewerbe 115 75 -
0024 Individueller Wohnungsbau 750 600 440
Gewerbe 115 75 -
Individueller Wohnungsbau 750 600 440
2025 Gewerbe 115 75 -
Rommerskirchen
Jahr Teilmarkt Gute Lage Mittlere Lage  Einfache Lage
Euro / m2 Euro / m? Euro / m?
2021 Individueller Wohnungsbau 290 220 165
Gewerbe - 75 -
2022 Individueller Wohnungsbau 330 260 210
Gewerbe - 75 -
2023 Individueller Wohnungsbau 330 260 210
Gewerbe 75 55 -
2024 Individueller Wohnungsbau 330 260 210
Gewerbe 75 55 -
Individueller Wohnungsbau 330 260 210
2025 Gewerbe 75 55 -
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424 Umrechnungskoeffizienten fiir den individuellen Wohnungsbau

Die Bodenrichtwerte beziehen sich in der Regel auf eine durchschnittliche GrundstiicksgréBe von 200
m? - 500 m2 (mit Ausnahme der exklusiven Wohnlage im Bereich Meerer Busch).

Um den Einfluss der GrundstiicksgréBe auf den Kaufpreis zu untersuchen, hat der Gutachterausschuss
eine Auswertung von rd. 200 Kauffallen vorgenommen. Berlcksichtigt wurden Kauffalle, die fir eine
individuelle Wohnhausbebauung in ein- bis zweigeschossiger Bauweise mit ortsiiblicher Grundstiicks-
tiefe (i.d.R. 30-40 m) bestimmt sind. Somit diirfen die Anpassungskoeffizienten auch nur fiir eben solche
Grundstiicke verwendet werden. Abweichungen von der definierten BodenrichtwertgrundstiicksgrofBe
sind mittels der in nachfolgender Tabelle verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten durch Zu- oder Ab-
schldge auf den Bodenrichtwert zu berlcksichtigen.

Bei der Bewertung von Grundstiicken ist jedoch vorab zu priifen, ob es sich um Grundstiicke mit selbst-
standig nutzbarer Teilfliche (unechte UbergréBe) handelt. Solche tibergroBen Grundstiicke, die Giber
ein weiteres Baufenster, auch mdgliche Hinterlandbebauung verfiigen, sind unter Berticksichtigung bau-
planungsrechtlicher Vorgaben, separat zu betrachten.

Fir Grundstlicke, deren Gré3e erheblich von der GréBe des Bodenrichtwertgrundstiickes abweicht, ist
eine differenzierte Betrachtung erforderlich und die Anwendung der Koeffizienten nicht angemessen.

Abhéngigkeiten des Bodenwertes von der GrundstiicksgréBe

FEEipeke Flache des Bodenrichtwertgrundstiicks

bewertendes m2

Grundstiick
m?2 200 250 300 350 400 450 500
200 1,00 1,03 1,06 1,07 1,08
250 0,96 1,00 1,02 1,05 1,06 1,07 1,08
300 0,91 0,97 1,00 1,02 1,04 1,06 1,07
350 0,87 0,93 0,97 1,00 1,02 1,04 1,05
400 0,90 0,94 0,97 1,00 1,02 1,03
450 0,86 0,91 0,95 0,98 1,00 1,02
500 0,89 0,92 0,96 0,98 1,00
550 0,91 0,94 0,96 0,98
600 0,88 0,91 0,94 0,97
650 0,89 0,92 0,95
700 0,87 0,91 0,93
750 0,89 0,91
800 0,87 0,90
850 0,88
900 0,86
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Grundstiicke mit einer Tiefe von etwa mehr als 40 m sind in sogenanntes Vorder- und Gartenland zu
unterteilen. Das Vorderland wird, wie oben erldutert in Ansatz gebracht.

Das Gartenland mit einer weiteren Grundstlickstiefe von in etwa 30 m (Gesamtgrundstiickstiefe ca. 60
m) wird mit ca. 15 — 25 % vom Bodenrichtwert bericksichtigt.

Fir schlauchartige Grundstiicke mit einer Grundstiickstiefe von in etwa mehr als 60 m kann flir das
Hinterland (ab etwa 60 m Tiefe) ein weiterer Abschlag vorgenommen werden. Hier kann ein Ansatz von
ca. 10 % des Bodenrichtwertes gewahlt werden. Hier sind vor allem Grundstiicke innerhalb der Ortslage
betroffen. Fiir schlauchartige Grundstiicke in Ortsrandlage mit Ubergang zur landwirtschaftlichen Flache
kann auch ein doppelter Ackerlandwert ausreichend sein.

Hinterland Gartenland Bauland
ab ca. bis ca. ca.
>60 m 60 m 30—-40m

Die hier aufgefiihrten Fallbeschreibungen kdnnen nicht jede in der Wertermittlungspraxis vorkommende
Situation beschreiben und dienen im ersten Schritt als Orientierungshilfe bei der Bodenwertermittlung
fur die Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB.
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425 Indexreihen individueller Wohnungsbau

Die Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse kann durch Bodenpreisindexreihen verdeutlicht wer-
den. Sie geben das durchschnittliche Verhaltnis des jeweiligen Preises zum Preisniveau eines Basis-
jahres mit der Indexzahl 100 an. Die nachfolgenden Bodenpreisindexreihen wurden fiir die Jahre 2010
bis 2024 aus den amtlich ermittelten zonalen Bodenrichtwerten fir den individuellen Wohnungsbau
(baureifes Land) abgeleitet. Basisjahr ist das Jahr 2010 mit dem Index 100, auf Grundlage der Boden-
richtwerte zum Stichtag 01.01.2011. Hinsichtlich der absoluten Hohe der Bodenwerte kann aus den
Indexzahlen keine Aussage abgeleitet werden. Die Indexzahlen spiegeln jedoch die durchschnittliche
Bodenpreisentwicklung in den Stadten und Gemeinden im Zustandigkeitsbereich des Gutachteraus-
schusses wider. In der graphischen Darstellung sind die Indexreihen der einzelnen Kommunen ersicht-
lich.

Bodenpreisindex, baureifes Land fiir den individuellen Wohnungsbau (2010 — 2024)

190,0
——Dormagen
180,0
Juichen
170,0 Kaarst
160,0 Korschenbroich e
150,0 Meebusch
g 140,0 Rommerskirchen /
- —— Grevenbroich
130,0
120,0
110,0
100,0
90,0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahr

Durch die Umstellung der lagetypischen Bodenrichtwerte auf zonale Bodenrichtwerte war der Beginn
einer neuen Indexreihe bezogen auf das Basisjahr 2010 mit dem Index 100 auf Grundlage der Boden-
richtwerte zum Stichtag 01.01.2011 erforderlich. In der untenstehenden Grafik ist die Bodenpreisent-
wicklung bis zum Jahr 2010 bezogen auf die lagetypischen Bodenrichtwerte zum Basisjahr 2000 dar-
gestellt.

Bodenpreisindex, baureifes Land fiir den individuellen Wohnungsbau (2000 — 2010)
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5 Bebaute Grundstlicke

5.1 Ein- und Zweifamilienhauser

51.1 Durchschnittspreise Ein- und Zweifamilienhauser

Das folgende Diagramm stellt die Anzahl und den Mittelwert pro m2 / Wil. aller ausgewerteten Kauffalle

far Ein- und Zweifamilienwohnh&user im Auswertezeitraum 2024 dar.

Ubersicht Durchschnittspreise Einfamilienhduser und Zweifamilienhause
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Die folgenden Tabellen stellen den Mittel-, Maximum- und Minimum-Wert pro m2-Wohnfl&che aller aus-
gewerteten Kauffalle fir Ein- und Zweifamilienwohnh&user im Auswertezeitraum 2024 fiir das jeweilige
Gebiet dar. Sie enthalten auBerdem die durchschnittliche Wohnflache sowie die durchschnittliche

GrundsticksgréBe und die Anzahl.

Die Euro / m2-Werte beinhalten Garagen oder Stellplatze. Bei den Grundstiicksflachen sind das Haus-
grundstlck, die gegebenenfalls getrennt liegenden Garagen- und Stellplatzgrundstiicke sowie eventuell
Miteigentumsanteile an Verkehrs- und Griinflaichen enthalten.

Durchschnittspreise von Ein- und Zweifamilienhdusern je Stadt bzw. Gemeinde

Dormagen
Objektart Anzahl g Mittel g Gfl o Wil
Euro je m2 Wl m? m?
Min ‘ Max
. . 2.930
Reihenmittelhaus 17 1519 | 4515 202 125
Reih dh 3 3.337 228 148
eihenendhaus 2331 | 4925
3.879
Doppelhaushélfte 15 510 131
2.146 ‘ 5.348
Freistehend 14 3129 732 153
reistenen 1947 | 4775
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Grevenbroich

Objektart Anzahl O Mittel g Gil 9 Wil
Euro je m? Wil. m? m?2
Min | Max
. . 2.467
Reihenmittelhaus 20 1133 | 3.883 246 126
Reih dh 4 2.979 383 149
eihenendhaus 2486 | 3439
2.952
Doppelhaushalfte 24 452 149
1.369 ‘ 4.377
Freistehend 15 2625 704 145
reistenen 1636 | 3754
Jichen
Objektart Anzahl g Mittel g Gfl o Wil
Euro je m2 Wil. m2 m?2
Min ‘ Max
. . 2.615
Reihenmittelhaus 15 1518 | 3611 295 113
Reih dh 6 2.803 361 112
eenendnaus 1969 | 3.841
3.064
Doppelhaushélfte 12 490 130
1.418 ‘ 4.639
Freistehend 9 2.840 747 137
reistenen 1522 | 4370
Kaarst
Objektart Anzahl g Mittel g Gil 9 Wil
Euro je m2 Wl m2 m2
Min Max
. : 3.034
Reihenmittelhaus 23 2071 | 4352 275 124
Reih dh 11 3.102 323 113
eienenanaus 2653 | 3529
" 4.063
Doppelhaushalfte 16 368 138
2.427 ‘ 5.236
Freistehend 16 3:539 833 158
reistenen 2143 | 4804
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Korschenbroich

Objektart Anzahl g Mittel g Gfl o Wil
Euro je m2 Wil. m? m?2
Mn | Max
. . 2.686
Reihenmittelhaus 9 1269 | 3.740 364 145
Reih dh 4 2.748 203 179
einenencnats 1325 | 3627
. 3.699
Doppelhaushélfte 17 430 140
2.818 ‘ 4.802
Freistehend 12 3.544 554 157
reistenen 2615 | 4874
Meerbusch
Objektart Anzahl o Mittel o Gfl 2 Wil
Euro je m2 Wil. m2 m?2
Mn |  Max
. . 3.908
Reihenmittelhaus 12 5470 | 5 625 327 122
Reih dh 9 3.731 408 124
einenencnats 2552 | 5333
} 4.420
Doppelhaushélfte 15 417 126
3.318 ‘ 5.593
Freistehend 21 4.578 918 197
relstenen 3082 | 6185
Rommerskirchen
Objektart Anzahl g Mittel g Gil 9 Wil
Euro je m2 Wil m2 m2
Min ‘ Max
. : 2.537
Reihenmittelhaus 3 1695 | 2970 224 97
Reihenendhaus - ) ‘ ) - -
. 2.644
Doppelhaushalfte 10 561 113
1.455 ‘ 4.008
Freistehend 9 2494 804 135
reistenen 1429 | 4098
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51.2 Durchschnittspreise Ein- und Zweifamilienhduser nach Baujahresklassen

Anhand von zurlickgesandten Frageb&gen u. &. konnte fiir 2024 in vielen Fallen der Gesamtkaufpreis
in einen Preis je m2 / Wfl. umgerechnet werden. Zu bemerken ist, dass in der Baujahresklasse ab 2015
der erhdhte energetische Zustand der Gebaude einen hdéheren Einfluss auf den Durchschnittswert hat.

Reihenhaus / Reihenendhaus

Baujahresklassen
in Euro je m2 Wil.
Stadt / Gemeinde
bis 1949 | 1950 — 1974 | 1975 - 1994 | 1995 -2015| ab 2016
Dormagen 1.833 2.969 2.804 3.577 4.320
Grevenbroich - 2.069 2.681 2.985 3.282
Jichen 2.274 2.736 2.545 3.201 -
Kaarst - 3.082 3.415 - -
Korschenbroich - 2.785 2.996 - -
Meerbusch 3.506 3.836 4.043 - -
Rommerskirchen - 2.320 - - -
Doppelhaushilfte
Baujahresklassen
Stadt / Gemeinde In Euro Je m WAl
bis 1949 | 1950 — 1974 | 1975 - 1994 | 1995 -2015| ab 2016
Dormagen - 3.826 3.298 4.501 -
Grevenbroich - 2.060 3.249 3.140 4.239
Jlchen 2.282 - - 3.494 -
Kaarst - 3.209 3.725 4.976 5.212
Korschenbroich - 2.897 3.505 - 4.386
Meerbusch - 4.087 4.531 - -
Rommerskirchen 1.657 1.521 - - 3.967
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Freistehendes Haus

Stadt / Gemeinde

Baujahresklassen

in Euro je m? Wil.

bis 1949 | 1950 - 1974 | 1975 - 1994 | 1995 -2015| ab 2016
Dormagen - 2.884 3.570 - -
Grevenbroich 2174 2.511 2.813 - -
Jlchen - 2.402 2912 - -
Kaarst - 3.514 3.855 - -
Korschenbroich 1.884 2.927 3.362 - 4.835
Meerbusch - 4.949 4.892 4.843 -
Rommerskirchen - 2.404 - - -

" Durchschnittswerte ohne Villenlage ,Meerer Busch*

Sofern die Kaufpreise der Baujahresgruppen ,bis 1949“ und ,,1950 - 1974" Gber den Werten der folgen-
den Baujahresgruppen liegen, ist dies mit durchgefiihrten Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen an diesen Objekten zu erklaren. Die Werte sind diesbeziglich nicht bereinigt, die Abweichun-
gen vom Mittelwert sind hier gréBer als bei den Neubauten.
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51.3 Immobilienrichtwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien in der jeweils definierten Immobi-
lienrichtwertzone. Sie werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Be-
schluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m2 Wfl. festgesetzt. Immobi-
lienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne des § 20 ImmoWertV dar
und sind zunachst nur Orientierungswerte. Erst wenn sachverstandige Einschatzungen vorgenommen
und objektspezifische Grundstiicksmerkmale bericksichtigt werden, kdnnen Immobilienrichtwerte die
Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren sein.

Der fir ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives, bebautes Ein-/Zweifamili-
enhausgrundstiick. Das Lagemerkmal des jeweiligen Immobilienrichtwertgrundstliicks wird durch die
Position der Wertzahl visualisiert.

Die Immobilienrichtwerte

» sind in Euro pro m? Wfl. angegeben und beinhalten Gebaude einschlieBlich Grund und Boden

« beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkaufe (nicht auf Neubauten)

» beziehen sich auf Objekte mit Unterkellerung und einer Garage sowie ohne ein bestehendes Miet-
verhéltnis

» beziehen sich auf ein sog. Normobjekt mit einer der Gebaudeart zugeordneten typische Wohnflache
und GrundstiicksgréBe, einer mittleren Ausstattung (Altbauten vor 1970 wurden zwischenzeitlich
modernisiert), bei einem normalen baulichen Zustand

* sind nur innerhalb des Modells des 6rtlichen Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden Um-
rechnungstabellen zu verwenden

» sind nicht fiir Grundstiicke im AuBenbereich geméai § 34 BauGB (z.B. Hofstellen) anzuwenden

» sind in mittlerer Lage der IRW-Zone gelegen, ohne Einfluss signifikanter Immissionen

Dartber hinaus kénnen weitere Merkmale die Wertfindung beeinflussen, wie beispielsweise der Objekt-
zustand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wege- und Leitungsrechte, Baulasten sowie beson-
dere Ortliche und bauliche Gegebenheiten.

Der Immobilienrichtwert fir den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser bildet das zonale typische
Lageniveau einer Gemeinde ab und wird im Wesentlichen beeinflusst durch Gebaudeart, Baujahr,
Wohnflache, Ausstattung, und GrundstiicksgréBe. Weitere Anpassungen kénnen sachverstandig mit
Hilfe der dartber hinaus veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten erfolgen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss hat Immo-
bilienrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025 aus Kaufpreisen der letzten finf Jahre lageorientiert als Durch-
schnittswert abgeleitet. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und
dem Kaufzeitpunkt wurden mit Hilfe von Anpassungsfaktoren sachverstandig auf Basis einer Kaufpreis-
analyse der Jahren 2015-2020 mit rd. 2.200 Kauffallen fur Ein-/Zweifamilienhduser ermittelt und berick-
sichtigt. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer zu bewertenden Immobilie
von der Richtwertnorm kdnnen sachverstédndig unter Beachtung der verdffentlichten Umrechnungsko-
effizienten berticksichtigt werden. Innerhalb der Umrechnungstabellen kann interpoliert werden.

Der Gutachterausschuss hat 77 Immobilienrichtwertzonen fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stlicke festgelegt. Die Richtwerte werden in Euro / m2 Wfl. angegeben mit Rundung auf 50 Euro.
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Die Immobilienrichtwerte werden im Bodenrichtwertinformationssystem des Landes NRW unter
www.boris.brw.de verdffentlicht.

Zur Erhdhung 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 wertrele-
vanten Merkmale in den Rechner Ubernommen, fiir die der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffi-
zienten ermittelt und zur Verfigung gestellt hat. Sie haben nun die Méglichkeit, die Angaben |hres Ob-
jektes fur die wertrelevanten Eigenschaften auszuwé&hlen bzw. einzugeben. Mittels der hinterlegten Um-
rechnungskoeffizienten werden Anpassungen in Prozent in den jeweiligen Eigenschaften zum Immobi-
lienrichtwert berechnet und in einer weiteren Spalte angegeben. Bei sehr groBen Abweichungen, die
eine Vergleichbarkeit des Objektes beeintrachtigen oder unmdglich machen, erfolgt ein Hinweis. Neben
dem ermittelten Immobilienpreis in Euro pro m? Wohnflache wird auch der Immobilienwert in Euro an-
gegeben. 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 Marktentwicklung sowie die
Mikrolage des Grundstiicks sind nicht beriicksichtigt und kénnen zu einem vom oben errechneten vor-
laufigen Vergleichswert abweichenden Wert fihren. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur
durch ein Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung und Beriicksichtigung aller
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften des Objektes ermittelt werden.

Screenshot Immobilien-Preis-Kalkulator (Grafik):

Ausgewahltes Produkt:

Immobilienrichtwerte O, NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen

nge Reihen- und Doppelhauser Weiteret >

9 2024 | B Q @ <

Ortliche Fachinformationen anzeigen 2

2
Immobilienrichtwert . 3300 €/m
(Reihen- und Doppelhauser)

Adresse : Rotdornstrae 10,11, 12

Lage und Wert o

Gemeinde Kaarst
Name Holzbuttgen
Immobilienrichtwertnummer 20003
Immobilienrichtwert 3300 €/m*

Stichtagdes 01.01.2024

Immobilienrichtwertes
Teilmarkt Reihen-und Doppelhauser
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert

Immissionen lagetypische
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Die Anpassung des Richtwerts auf das Bewertungsobjekt kann sachverstandig mit den nachfolgenden
Umrechnungskoeffizienten erfolgen. Zwischen den Tabellenwerten kann linear interpoliert werden.

Anpassungsfaktoren bei abweichender Gebaudeart

Richtwert- Objekt-Gebaudeart

Gebaudeart RMH | REH* |DHH | EFH/ | VILLA | ZFH**
BGL**

Reihenmittelhaus (RMH) 1,00 | 1,05 1,15 1,25

Doppelhaushalfte (DHH) 0,90 | 0,95 1,00 1,10 1,50

Freistehendes Einfamilienhaus (EFH) | 0,80 | 0,85 0,90 1,00 1,40 0,90

Villa 0,70 1,00

*REH = Reihenendhaus **BGL = Bungalow ***Zweifamilienhaus

Anpassungsfaktoren bei abweichendem Baujahr

Als Objekt-Baujahr ist das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von modernisierten Objekten, anzuhalten.

Richt- Objekt-Baujahr

wert-

Baujahr | 2020 | 2015 | 2010 | 2005 | 2000 | 1995 | 1990 | 1985 | 1980 | 1970 | 1960 | 1950 | 1940 | 1930
2015 1,04 1,00 097 093 091 0,88 0,8 0,83 0,81 0,77

2010 1,07 1,04 1,00 097 094 091 0,88 0,8 0,84 0,80 0,77

2005 1,11 1,07 1,03 100 0,97 094 091 0,89 0,87 0,83 0,80

2000 1,14 1,10 1,07 1,03 100 097 094 092 0,89 0,85 0,82 0,79

1995 1,18 1,14 1,10 1,06 1,03 100 097 095 092 0,88 0,85 0,82

1990 1,212 1,17 1,13 1,09 106 103 100 097 095 091 0,87 0,84 0,82

1985 1,25 1,20 1,16 1,12 1,09 106 103 100 0,97 093 0,89 0,8 0,84

1980 1,28 1,23 1,19 1,15 1,12 1,08 105 103 100 095 0,92 0,8 0,8 0,84
1975 1,26 1,22 1,18 1,14 1,11 1,08 1,05 1,02 0,98 094 091 0,88 0,86
1970 1,25 1,21 1,17 1,14 1,10 1,08 1,05 1,00 0,9 0,93 0,90 0,88
1965 1,23 1,20 1,16 1,13 1,10 1,07 1,02 0,98 0,95 0,92 0,90
1960 1,22 1,18 1,15 1,13 1,09 1,04 1,00 0,97 094 0,92
1955 1,20 1,17 1,15 1,11 1,06 1,02 0,98 0,96 0,93
1950 1,19 1,16 1,13 1,08 1,03 1,00 0,97 0,95
1945 1,17 1,14 1,09 1,05 1,02 0,99 0,96
1940 1,16 1,11 1,06 1,03 1,00 0,98
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Anpassungsfaktoren bei abweichendem Gebéaudestandard

Dem Normobjekt der Baujahre bis 1995 ist eine durchschnittliche Geb&udestandardstufe von 2,5, dem
Normobjekt der Baujahre ab 1996 ist eine durchschnittliche Geb&udestandardstufe von 3,5 (nach An-
lage 4 ImmoWertV) zugeordnet. Abweichungen kénnen wie folgt sachverstandig beriicksichtigt werden:

sehr gut .
(Standardstufe 5) bis 1,25
einfach .

(Standardstufe 1) bis 0,90

Anpassungsfaktoren bei sonstigen Merkmalen

vermietet 0,90
ohne Keller 0,95
sehr guter baulicher Zustand bis 1,10
Immissionen bis 0,90

Anpassungsfaktoren bei Unterschieden in der Wohnflache

Den Gebaudearten ist eine jeweils typische, kleine oder groBe Wohnflachenspanne zugeordnet. Villen
und Zweifamilienh&user haben generell groBe Wohnflachen und sind hier nicht weiter aufgefihrt.

Gebéaudeart (;L?:\‘.n\;\llzcl":?\(;) Wohnflachenklasse
EFH <100 klein

EFH 100 — 200 typisch

EFH > 200 groB3

EFH > 280 sehr grof3
RMH/DHH/REH <100 klein
RMH/DHH/REH 100 — 165 typisch
RMH/DHH/REH > 165 groB
RMH/DHH/REH > 260 sehr grof3

Bei Abweichungen von der typischen Wohnflachenklasse kénnen folgende Anpassungen erfolgen (gilt
nicht bei Villen und Zweifamilienhduser):

klein bis 1,10
| groB 0,95
sehr groB bis 0,80
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Berechnungsbeispiel

Immobilienrichtwert Anwendung
Immobilien- Bewertungs- | Umrechnungs-
Merkmal richtwert objekt koeffizient (UK)
(Prozent in Faktor
umwandeln)
Immobilienrichtwert 2.500 €/m?
Wohnflache mz 90
Gebaudeart EFH DHH 0,90
Baujahr 1970 1980 1,05
Gebaudestandardstufe 2,5 3,0 1,05
Wohnflachenklasse typisch klein 1,10
Keller ja nein 0,95
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt den Faktor: 1,04
angepasster Immobilienrichtwert: 2.500 €/m? X 1,04 2.600 €/m?
vorldufiger Vergleichswert: 2.600 €/m? X 90 m2 234.0
5.14 Indexreihen fiir Ein- und Zweifamilienhéduser

Im Zeitverlauf eintretende Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
werden durch Indexreihen erfasst. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem Durch-
schnittswert geeigneter Kauffélle zu den Preisen eines Basisjahres mit der Indexzahl 100 ergeben. Auf
Grundlage einer Handlungsempfehlung der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schusse in NRW zur Ableitung von Indexreihen werden diese auf ein Normobjekt bezogen. Die verof-
fentlichte Indexreihe wird aus den Immobilienrichtwerten fur Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet.

Die nachfolgende tabellarische Darstellung der Indexreihe der Ein- und Zweifamilienhduser Uber den
gesamten Geschéftsbereich bezieht sich auf das Jahr 2015 = 100.

- Preisindex —
Jahrgang | Indexzahl
2015 100,0
2016 109,2
2017 118,0
2018 130,4
2019 140,8
2020 157,0
2021 182,3
2022 197,2
2023 182,6
2024 190,6

Hinweis: Die fett dargestellten Indizes sind vorldufige Werte. Es wurden alle bisher eingegangenen
Kaufvertrage aus dem letzten Jahr berlcksichtigt. Da noch weitere Kaufvertrage eingehen kénnen, wird

dieser Wert als vorlaufig ausgewiesen.
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5.1.5 Sachwertfaktoren

Der Verkehrswert von Einfamilienhausern wird in der Wertermittlung in der Regel nach dem Sachwert-
verfahren bestimmt. Anwendung kann dieses Verfahren jedoch nur finden, wenn der Schwert an die
Marktlage mittels des Sachwertfaktors angepasst wird.

Nach § 193 (5) BauGB hat der Gutachterausschuss Sachwertfaktoren, insbesondere firr Ein- und Zwei-
familienh&user abzuleiten. Die Grundlage fur die Ableitung der Sachwertfaktoren findet sich in § 12
ImmoWertV. Im Folgenden finden sie die Angaben zum Modell und deren Ergebnisse. Nahere Informa-
tionen zur Modellbeschreibung befinden sich im Abschnitt 7.1.

Fir die Jahre 2021 bis 2024 hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Rhein-Kreis Neuss
ohne die Stadt Neuss 495 Kauffélle fir Ein- und Zweifamilienh&user statistisch ausgewertet und Sach-
wertfaktoren (SWF) nach der Rechenvorschrift

SWF = Kaufpreis in € / vorlaufiger Sachwert in €

abgeleitet. Die Auswertungsergebnisse bericksichtigen nur Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist,
dass sie nicht durch persdnliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Ausgewertet
wurden freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Reihenend-
hauser. Vorhandene Garagen und ausgewiesene Stellpldtze im oder am Haus, sowie auf dem Gara-
genhof sind in der Berechnung des vorlaufigen Sachwerts enthalten. Objekte im AuBenbereich wurden
in der Bewertung nicht einbezogen.

Statistische Angaben Modell 2021-2024

Ausgewertete Kauffélle 495

Bestimmtheitsmal [r?] 0,37

Mittel Min Max rel.Abw.

vorlaufiger Sachwert [€] 376.000  109.000 985.000 39%

Sachwertfaktor 1,37 0,54 2,37 23%
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Rhein-Kreis Neuss - Funktion SWF zum vorl.SW der Jahre 2021-2024

25

swf_vorsw

10

200000 400000 600000 800000 1000000
vorl_SwW

95% Vorhersagegrenzen [0 95% Konfidenzgrenzen
Regression O swf_vorsw

Die Regressionsanalyse aus 4 Jahren lasst erkennen, dass neben der Funktion des vorlaufigen Sach-
wertes, als Haupteffekt auf den Sachwertfaktor, auch das Bodenwertniveau und das Vertragsjahr einen
signifikanten Einfluss auf den Sachwertfaktor haben. Das Geb&udealter, die Vermietungssituation
(wenn vermietet) und das Vorhandensein eines Kellers waren ebenfalls signifikant. Das Ergebnis wurde
sachverstandig gewdrdigt und drickt sich durch die verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten aus.
Unterschiede in der Geb&udeart konnten dagegen nicht festgestellt werden.

Statistische Angaben Auswertung 2024

Ausgewertete Kauffalle 103
(2024)
Bestimmtheitsman [r?] 0,54
Mittel Min Max rel.Abw.

vorlaufiger Sachwert [€] 353.000  109.000 970.000 47%

Sachwertfaktor 1,33 0,85 2,15 23%
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Rhein-Kreis Neuss - Funktion SWF zum vorl.SW Jahrgang 2024

25
20
2
"
§1
% 15
10
05
200000 400000 600000 800000 1000000
vorl_SW

95% Vorhersagegrenzen 0O 95% Konfidenzgrenzen
Regression O swf_vorsw

Funktion BRW-Niveau 500 €/mz2:
swf_efh = 3,228 — 0,00000949*vorISW + 1,37643E-11*vorISW2 - 6,1181E-18*vorlSW?

Umrechnungskoeffizienten zu Anpassung des Sachwertfaktors an das BRW-Niveau

swf_BRW_200 1,22
swf_BRW_350 1,15
swf_BRW_400 1,13
swf_BRW_250 1,08
swf_BRW_500 1,00
swf_BRW_600 0,98
swf_BRW_700 0,94

Hinweis:

Die Sachwertfaktoren kénnen jedoch nur angewandt werden, wenn die in den Anlagen in Kapitel 7.1
angegebenen Modellparameter beachtet werden. Das Modell kann nicht alle in der Praxis auftretenden
Fallgestaltungen beschreiben und erfassen. Im Einzelfall sind die Ergebnisse sachverstandig zu inter-
pretieren.
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Die zum 01.01.2025 veréffentlichte Tabelle der Sachwertfaktoren bezieht sich nur auf die im Jahr 2024
ausgewerteten 103 Kauffalle.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser
in Abhéngigkeit vom Bodenrichtwertniveau

in Euro / m2
Vorlaufiger Bodenrichtwertniveau
Sachwert in Euro / m2
in Euro 200 350 400 450 500 600 700
175.000 1,60 1,66 1,73
200.000 1,50 155 1,63 1,68
225.000 1,41 146 153 1,58 1,68
250.000 1,33 1,38 144 149 1,58
275.000 1,26 1,31 1,37 1,41 1,50
300.000 1,20 124 130 134 1,43 1,50
325.000 1,14 118 124 128 136 1,43
350.000 1,10 1,14 119 123 1,33 1,37
375.000 1,06 1,10 1,15 1,18 126 1,32 1,39
400.000 1,03 1,06 1,11 1,15 122 1,28 1,34
450.000 1,01 1,06 1,09 1,16 122 1,28
500.000 099 1,08 1,07 1,13 1,19 1,25
550.000 1,03 1,07 1,13 1,19 1,25
600.000 1,07 1,13 1,19 1,25
650.000 1,13 1,19 1,25
700.000 1,13 1,19 1,25

Zwischen den Tabellenwerten kann interpoliert werden

Die Sachwertfaktoren kénnen sachverstandig mittels der Umrechnungskoeffizienten fallweise ange-
passt werden.

Umrechnungskoeffizienten

Gebaudealter < 35 Jahre biszu +5%
Gebaudealter > 55 Jahre* biszu -5 %
vermietet bis zu - 15 %
ohne Keller biszu -5 %

* bezogen auf unsanierte Objekte
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5.1.6

Liegenschaftszinsséatze

Nahere Informationen zur Modellbeschreibung befinden sich im Abschnitt 8.3.

Die folgenden Daten geben das durchschnittliche Liegenschaftszinssatzniveau fur den jeweiligen Teil-
markt im Rhein-Kreis Neuss wieder.

(7]
Liegenschaftszinssatz
Objektart in %
Stichtag Stichtag Stichtag Stichtag Stichtag
01.01.2021 | 01.01.2022 | 01.01.2023 | 01.01.2024 | 01.01.2025

Einfamilienhauser,
(vermietete Objekte) 1,50 — 3,50 1,50 2,00 2,00 2,00
Zweifamilienhauser, i 2,50 2,50 2,50 2,50

(vermietete Objekte)

Es handelt sich um einen durchschnittlichen objekttypischen Liegenschaftszins. Abweichungen des Wertermitt-
lungsobjektes in den malBgebenden Eigenschaften vom Durchschnitt, bedingen entsprechende Zu- oder Abschldge
beim Liegenschaftszinssatz, die sachverstdndig vorzunehmen sind.

Seite | 54



5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

5.2.1

Durchschnittspreise

Die folgende Tabelle stellt den Mittel-, Maximum- und Minimum-Wert pro m2-Wohnflache aller ausge-
werteten Kauffélle fir Mehrfamilienhduser und Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Anteil
von bis zu 50 % im Auswertezeitraum 2020 bis 2024 dar. Sie enthalt auBerdem die durchschnittliche

Wohnflache sowie die durchschnittliche GrundstlicksgréBe und Anzahl.

Die Euro/m2-Werte beinhalten Garagen oder Stellplatze. Bei den Grundsticksflachen sind das Haus-
grundstiick, die gegebenenfalls getrennt liegenden Garagen- und Stellplatzgrundstiicke sowie eventuell
Miteigentumsanteile an Verkehrs- und Grinflachen enthalten.

Mehrfamilienhduser und Mehrfamilienhduser bis 50 % gewerblicher Nutzung

Stadt / Anzahl @ Mittel 9 Gfl. @ Wil.
Gemeinde Euro je m2 WH. in m2 in m2
Min ‘ Max
2.668
Dormagen 13 11 | 3883 823 282
G broich 26 1.777 736 377
revenbroic 1058 | 3571
1.720
Juchen 6 637 313
673 | 2414
1.987
Kaarst 9 1.248 465
1.364 ‘ 2.577
1.826
Korschenbroich 14 640 322
891 ‘ 4144
3.010
Meerbusch 12 873 427
1.829 ‘ 3.973
1.853
Rommerskirchen 3 646 587
1.413 ‘ 2.500
2.125
Gesamt 83 798 372
673 ‘ 4.144

Seite | 55



5.2.2 Liegenschaftszinssatze

Nahere Informationen zur Modellbeschreibung befinden sich im Abschnitt 8.3.

Die folgenden Daten geben das durchschnittliches Liegenschaftszinssatzniveau, fiir die jeweiligen Teil-
mérkte, im Rhein-Kreis Neuss wieder.

7]
Liegenschaftszinssatz

Objektart in %

Stichtag Stichtag Stichtag Stichtag Stichtag
01.01.2021 | 01.01.2022 | 01.01.2023 | 01.01.2024 |01.01.2025

3-Familienwohnhauser 2,50 -4,00 3,00 3,00 3,00 3,00

Mehrfamilienwohnh&user

ohne gewerblichen Anteil 2,50 -4,00 3,25 3,50 3,50 3,50

Mehrfamilienwohnhauser
mit gewerblichen 4,00 - 6,00 3,50 4,25 4,25 4,25
Anteil bis zu 50%

Biro + Handel 6,00 — 8,00 5,50 5,50 5,50 5,50

Gewerbe* 6,50 6,50 6,50

Es handelt sich um einen durchschnittlichen objekttypischen Liegenschaftszins. Abweichungen des Wertermitt-
lungsobjektes in den malBgebenden Eigenschaften vom Durchschnitt, bedingen entsprechende Zu- oder Abschldge
beim Liegenschaftszinssatz, die sachverstdndig vorzunehmen sind.

* Der angegebene Liegenschaftszins dient als Orientierung fiir Bewertungsfélle des produzierenden oder kaufmén-
nischen Gewerbes und ist nicht geeignet fiir Bewertungen im Logistiksektor 0.4.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

6.1.1 Durchschnittspreise

Die dem Gutachterausschuss Ubersandten Vertrdge Uber das Wohnungseigentum werden mittels der
zu den einzelnen Objekten vorhandenen Angaben in der Kaufpreissammlung erfasst und ausgewertet.
Alle Werte sind bereinigte Kaufpreise, also ohne Anteile fir Kfz- Stellplatz, Garage oder Tiefgaragen-
stellplatz.

Die Durchschnittspreise in Euro/m2 WHl. fir das Jahr 2024 getrennt nach Erstverkauf und Weiterverkauf
- stellen sich wie folgt dar:

Erstverkaufe*
in Euro je m2 Wil.

Wohnflachenklasse
Stadt/Gemeinde 30 - 60 m? 61-90 m? 91- 120 m? 121 - 150 m?
Grevenbroich - 4.951 5.342 -
Jichen - 4.631 4.896 -
Kaarst - 5.433 5.025 4163
Korschenbroich 4.787 4910 4.800 5.475
Meerbusch - 5.506 5.535 6.194

"in Dormagen und Rommerskirchen lagen keine auswertbaren Kaufvertrdge von Erstverkdufen vor

Weiterverkaufe in Dormagen

Baujahresklassen Durchschnittspreis* Anzahl
Euro je m2 Wil.
Mittel Max Min
1960 — 1969 2.210 3.200 1.230 24
1970 — 1979! 2.400 3.250 1.360 18
1980 — 1989 2.590 3.540 1.630 12
1990 — 1999 3.060 3.710 2.240 13
2000 — 2009 2.700 3.290 2.270 4
ab 2010 3.890 4.680 3.100 5

"ohne Kauffélle in Dormagen — ,Flussviertel”

Weiterverkaufe in Grevenbroich

Baujahresklassen Durchschnittspreis Anzahl
Euro je m2 Wil.
Mittel Max Min
1960 — 1969 1.870 2.820 1.360 29
1970 — 1979 1.840 2.880 1.070 15
1980 — 1989 2.370 3.470 1.540 8
1990 — 1999 2.380 3.970 1.730 28
2000 — 2009 3.020 3.750 1.840 9
ab 2010 3.160 4.010 2.150 9
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Weiterverkaufe in Kaarst

Baujahresklassen Durchschnittspreis Anzahl
Euro je m2 Wil.
Mittel Max Min
1960 — 1969 2.180 3.290 1.620 21
1970 — 1979 2.380 4.430 1.600 60
1980 — 1989 2.510 2.940 1.730 7
1990 — 1999 2.830 3.480 1.860 16
2000 — 2009 3.770 4.710 3.010 5
ab 2010 4.150 4.740 3.550 6
Weiterverkaufe in Korschenbroich
Baujahresklassen Durchschnittspreis Anzahl
Euro je m2 WAl.
Mittel Max Min
1960 — 1969 2.340 2.830 1.710 5
1970 — 1979 2.130 4.110 1.140 11
1980 — 1989 2.350 2.960 1.630 9
1990 — 1999 2.770 3.230 2.390 8
2000 — 2009 - - - -
ab 2010 3.860 4.540 3.280 7
Weiterverkaufe in Meerbusch
Baujahresklassen Durchschnittspreis Anzahl
Euro je m2 Wil.
Mittel Max Min
1960 — 1969 3.140 5.390 1.900 24
1970 — 1979 3.030 4.540 2.290 27
1980 — 1989 3.210 4.500 2.020 16
1990 — 1999 3.400 4.220 2.380 21
2000 — 2009 4.040 4.550 3.300 3
ab 2010 - - - -

* in Jiichen und Rommerskirchen lagen keine auswertbaren Kaufvertrdge vor
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6.1.2 Immobilienrichtwerte fir Wohnungseigentum

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien in der jeweils definierten Immobi-
lienrichtwertzone. Sie werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Be-
schluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m2 Wohnflache festgesetzt.
Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke im Sinne des § 20 Im-
moWertV dar und sind zun&chst nur Orientierungswerte. Erst wenn sachverstédndige Einschatzungen
vorgenommen und objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt werden, kénnen Immobili-
enrichtwerte die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren sein.

Der fir ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf eine fiktive Eigentumswohnung. Die
typische Lage der Wohnung wird durch die Position des Richtwertes auf der Karte dargestellt.

Die Immobilienrichtwerte (IRW)
e sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfldche angegeben und beinhalten den Wert der Eigentums-
wohnung einschlieBlich ideellem Anteil am Grund und Boden,
*  beziehen sich Uberwiegend auf Weiterverkdufe, bei Zonen mit Baujahr > 2014 auch auf Neubau-
ten,
« sind nicht fir Eigentumswohnungen im AuBenbereich gemani § 34 BauGB anzuwenden
*  beziehen sich auf ein sog. fiktives Normobjekt (Wohnung ohne Garage) mit folgenden Merkma-
len:
- Mehrfamilienhaus in einer Anlage von 13 bis 65 Eigentumswohnungen,
- WohnungsgréBe 81 bis 120 m? Wohnfldche (inkl. Balkon zu 50 % der Wohnfldche),
- Lage der Wohnung im 1.-2. Obergeschoss,
- Baujahr typische mittlere Ausstattung (Altbauten wurden zwischenzeitlich modernisiert),
- Eigennutz (ohne ein Mietverhélinis),
- in mittlerer Lage der IRW-Zone gelegen,
- ohne Immissionen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss hat die
Immobilienrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025 aus Kaufpreisen der letzten fiinf Jahre als Durchschnitts-
wert abgeleitet. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und dem Kauf-
zeitpunkt wurden mit Hilfe von Anpassungsfaktoren sachverstandig auf Basis einer Kaufpreisanalyse
der Jahre 2017-2021 fir Wohnungseigentum ermittelt und berlcksichtigt. Abweichungen einzelner in-
dividueller Merkmale des Bewertungsobjektes von denen des Immobilienrichtwertes kénnen mit Hilfe
der veréffentlichten Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten sachverstandig modellkonform ange-
passt werden.

Die wesentlichen Effekte auf den Kaufpreis pro m?2 Wohnflache waren neben den Lageunterschieden
und dem Zeiteinfluss die Merkmale Alter der Wohnung, Wohnflache, Anzahl der Wohnungen in der
Eigentumsanlage sowie die Vermietungssituation.

Der Gutachterausschuss hat insgesamt 40 Immobilienrichtwertzonen fiir Eigentumswohnungen festge-
legt. Die Richtwerte werden in € pro m? Wohnflache angegeben, wobei die Rundung auf 50 € erfolgt ist.
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Die Immobilienrichtwerte werden im Bodenrichtwertinformationssystem des Landes NRW unter
www.boris.brw.de verdffentlicht.

Zur Erhdhung 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 wertrele-
vanten Merkmale in den Rechner Ubernommen, fiir die der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffi-
zienten ermittelt und zur Verfigung gestellt hat. Sie haben nun die Méglichkeit, die Angaben |hres Ob-
jektes fur die wertrelevanten Eigenschaften auszuwé&hlen bzw. einzugeben. Mittels der hinterlegten Um-
rechnungskoeffizienten werden Anpassungen in Prozent in den jeweiligen Eigenschaften zum Immobi-
lienrichtwert berechnet und in einer weiteren Spalte angegeben. Bei sehr groBen Abweichungen, die
eine Vergleichbarkeit des Objektes beeintrachtigen oder unmdglich machen, erfolgt ein Hinweis. Neben
dem ermittelten Immobilienpreis in Euro pro m? Wohnflache wird auch der Immobilienwert in Euro an-
gegeben. 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 Marktentwicklung sowie die
Mikrolage des Grundstiicks sind nicht beriicksichtigt und kénnen zu einem vom oben errechneten vor-
laufigen Vergleichswert abweichenden Wert fihren. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur
durch ein Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung und Beriicksichtigung aller
rechtlichen Gegebenheiten und tatsadchlichen Eigenschaften des Objektes ermittelt werden.

Screenshot Immobilien-Preis-Kalkulator (Grafik):

Ausgewaihltes Produkt:
O, NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL

Immobilienrichtwerte

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen ~

Eigentumswohnungen Reihe i Doppelhause Weitere| >
Ortliche Fachinformationen anzeigen”
2
Immobilienrichtwert 2300 €/m
(Eigentumswohnungen)
Adresse : RotdornstraBe 10,11, 12
Lage und Wert A

Gemeinde Kaarst
Name Holzbuttgen
Immobilienrichtwertnummer 21004
Immobilienrichtwert 2300 €/m?

Stichtagdes 01.01.2024

Immobilienrichtwertes
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert

Immissionen lagetypische
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Objektmerkmalen

Innerhalb des Modellrahmens kénnen folgende Umrechnungskoeffizienten bei der Ableitung von Ver-
gleichswerten aus dem Immobilienrichtwert angewandt werden.

Bei abweichendem Baujahr

Als Objekt-Baujahr ist das Ursprungsbaujahr des Gebaudes, auch im Falle von modernisierten Woh-
nungen, anzuhalten. Zwischen den Tabellenwerten kann linear interpoliert werden. Basis ist die Funk-
tion: KP/m2 = 2504 - 46.455*Alter + 0.446™Alter? - 0.000344*Alter3.

Récahj;’;ﬁ’rt' Objekt-Baujahr

2020 | 2015 | 2010 | 2005 | 2000 | 1995 | 1990 | 1985 | 1980 | 1970 | 1960 | 1950
2015 110] 1,00] 0,91] 0,84] 078] 0,72] 0,68] 0,64] 0,62
2010 120] 1,09] 1,00/ 0,92] 0:85] 0,79 0,74] 0,70| 0,67 0,65
2005 130] 1,19] 1,09] 1,00] 0,92] 086] 0,81] 0,76] 0,73 0,71] 0,73
2000 141] 129] 1,18] 1,08] 1,00] 093] 087] 0,83] 0,80] 0,77] 0,79] 0,86
1995 152] 1,39] 1,27 1,17] 1,08] 1,00] 0.94] 0,89] 0:86] 0,83 0,85/ 0,92
1990 148| 1,35] 125] 1,17] 1,07] 1,00 0,95] 0,91] 0,88/ 0,90/ 0,99
1985 156 1,43] 1,32] 1,21] 1,12] 1,05 1,00 0,96] 0,93/ 0,95/ 1,03
1980 162] 148] 138] 126] 117] 10| 1,04] 1,00] 0,97] 0,99] 1,08
1975 152] 1,41] 1,29] 120] 1,12] 1,07 1,03] 0,99] 1,02] 1,10
1970 143] 1.30] 1,21] 1,14] 1,08] 1,04] 1,00] 1,03] 1,11
1965 129] 120] 1.13] 1,07] 1,03] 0.99] 1,02] 1,11
1960 118] 1,11] 1,05] 1,0] 097] 1,00] 1,00

Bei Unterschieden in der Wohnflache
Balkone, Terrassen bzw. Terrassen unter Balkonen im EG, sind mit 50 % in der Wohnflache enthalten.

bis 40 m? 0,95
41 m? bis 80 m? 1,00
81 m? bis 120 m? 1,00
tber 120 m? bis 0,95

Bei abweichender Anzahl der Eigentumswohnungen (WE) in der Anlage
Wohnungen in einer Anlage < 3 wurden nicht untersucht.

bis 6 WE 1,10
7 bis 12 WE 1,05
13 bis 65 WE 1,00
tber 65 WE 0,90
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Bei abweichender Ausstattung

Dem Normobjekt der Baujahre bis 1995 ist eine durchschnittliche Ausstattungsklasse von 2,5 (nach
Anlage 4 ImmoWertV) zugeordnet. Dem Normobjekt der Baujahre ab 1996 ist eine durchschnittliche
Ausstattungsklasse von 3,5 (nach Anlage 4 ImmoWertV) zugeordnet. Abweichungen kdénnen wie folgt
sachverstandig bertcksichtigt werden:

stark gehoben (Sandardstufe 5) bis 1,15
einfach (Standardstufe 1) bis 0,75

Bei Unterschieden in der Geschosslage
Abweichungen der Lage im Dachgeschoss und Erdgeschoss von der Norm (Lage im 1.-2.0G) konnten
signifikant nicht nachgewiesen werden.

Souterrain bis 0,90
EG, 1.-2. OG, DG 1,00
tber 2. OG 0,95
Penthouse bis 1,15

Bei sonstigen Merkmalen

vermietet 0,95

Berechnungshinweise:

Die Umrechnungskoeffizienten sind als Faktoren zu verketten. Liegt ein errechneter Faktor auBerhalb
der Spanne von 0,65 bis 1,35 (oder +/- 35% um den jeweiligen Immobilienrichtwert) dann ist zu prifen,
ob ggf. eine andere Richtwertzone zu Ableitung eines Vergleichswertes geeigneter ist.

Berechnungsbeispiel

Immobilienrichtwert Anwendung
Immobilien- Bewertungs- Umrechnungs-
Merkmal richtwert objekt Koeffizient (UK)
(Prozent in Faktor
umwandeln)
Immobilienrichtwert 3.500 €/m?
Wohnflache mz 60
Baujahr 1970 1980 1,04
Wohnflachengruppe 81 m2bis 120 m? | 41 m? bis 80 m? 1,00
Anzahl der WE (Anlage) 13 bis 65 WE Uber 65 WE 0,90
Vermietet nein ja 0,95
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen Faktor von: 0,89
angepasster Immobilienrichtwert: 3.500 €/m? X 0,89 3.115 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert: 3.115 €/m? X 60 m? 186.900 €
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6.1.3 Indexreihen fiir Wohnungseigentum

Im Zeitverlauf eintretende Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
werden durch Indexreihen erfasst. Indexreinen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem Durch-
schnittswert geeigneter Kauffélle zu den Preisen eines Basisjahres mit der Indexzahl 100 ergeben. Auf
Grundlage einer Handlungsempfehlung der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schisse in NRW zur Ableitung von Indexreihen werden diese auf ein Normobjekt bezogen. Die verof-

fentlichte Indexreihe wird aus den Immobilienrichtwerten fir Wohnungseigentum abgeleitet.
Die nachfolgende tabellarische Darstellung der Indexreihe des Wohnungseigentums Uber den gesam-

ten Geschaftsbereich bezieht sich auf das Jahr 2017 = 100.

- Preisindex -
Jahrgang | Indexzahl
2017 100,0
2018 108,2
2019 116,5
2020 133,3
2021 147,2
2022 168,4
2023 161,5
2024 167,3

Hinweis: Die fett dargestellten Indizes sind vorldufige Werte. Es wurden alle bisher eingegangenen
Kaufvertrage aus dem letzten Jahr bericksichtigt. Da noch weitere Kaufvertrage eingehen kénnen, wird
dieser Wert als vorlaufig ausgewiesen.

6.1.4 Liegenschaftszinsséatze

Nahere Informationen zur Modellbeschreibung befinden sich im Abschnitt 7.3.

Die folgenden Daten geben das durchschnittliches Liegenschaftszinssatzniveau, fir den Teilmarkt
Wohnungseigentum (vermietet), im Rhein-Kreis Neuss wieder.

1]
Liegenschaftszinssatz
Objektart in %
Stichtag Stichtag Stichtag Stichtag Stichtag
01.01.2021 | 01.01.2022 | 01.01.2023 |01.01.2024 | 01.01.2025
Wohnungseigentum | 5 44 _ 4 9 3,00 2,50 2,50 2,50
(vermietet)

Es handelt sich um einen durchschnittlichen objekttypischen Liegenschaftszins. Abweichungen des Wertermitt-
lungsobjektes in den malBgebenden Eigenschaften vom Durchschnitt, bedingen entsprechende Zu- oder Abschldge
beim Liegenschaftszinssatz, die sachverstdndig vorzunehmen sind.
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6.1.5

Wohnungseigentumsanlagen

Die Durchschnittswerte EUR/m2 Wohnflache fir Verkaufe in gréBeren Wohnanlagen aus den Jahren
2019 bis 2024 wurden Uber eine Indexreihe an das heutige Preisniveau angepasst und sind in nachfol-
gender Tabelle dargestellt. Garagen, Stellplatze, etc. sind in den Werten nicht enthalten und gegebe-
nenfalls separat zu berlcksichtigen. Die Durchschnittswerte fir Wohnungseigentum in groBen Wohn-
anlagen dienen als Einschatzung fir den Wert einer Wohnung und kénnen ein Verkehrswertgutachten

nicht ersetzen. In jedem Fall sind die Ergebnisse sachverstandig zu wirdigen.

Korschenbroich

. Wohn- @ ]
Adresse Baujahr inheit Anzah Kaufpreis
einhetten nza Euro/m2 Wil.
Anzahl ) .
Mittel Min Max
Auf den Kempen 2-14, 1983 113 10 2560 1640 | 3.820
Eschenweg 7,8,9
OststraBe 16-28 1972 60 12 2.280 1.740 2.950
Meerbusch
o
Wohn- .
Adresse Baujahr einheiten Anzahl Kaufpreis
y Euro/m?2 WA,
Anzahl - -
Mittel Min Max
Auf der Scholle 1-13 1970 164 24 2.380 1.320 3.190
Brihler Weg 4,
Dorfstr. 24-32 1983 91 9 2.820 2.200 4.100
Brihler Weg 60-74 1965 56 13 2.970 1.410 4.050
Kantstr. 23-27 1976 149 23 2.790 1.130 4.210
Kantstr. 29-35 1968 123 16 2.970 1.250 3.870
Marienburger Str. 1 1972 40 15 2.400 1.800 3.090
Max-Ernst-Str. 17-31 1995 111 12 3.150 2.430 4.400
Muhlenfeld 2-6,
Willicher Str. 41-49 1969 82 13 2.870 2.000 3.710
Von-Bodelschwingh-
Str. 4, 4 a-f, 2001 106 6 3.810 3.260 4.840
Anton-Holtz-Str. 28-30
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Dormagen

Wohn- @ .
Adresse Baujahr einheiten Anzahl Kaufpreis
J Euro/m2 Wl,
Anzahl
Mittel Min Max
In der Au 23-33, 49,
Geranienweg 26, 46, 1994 159 26 3.070 2.500 3.670
Walhovener Str. 51-53
Liebermannstr. 1-11,
Zonser Str. 54-78 1966 144 27 2.020 940 3.350
Mainstr. 1-15, 2-8,
Wiedstr. 3-5 1967 120 15 2.190 1.170 2.880
Nahestr. 1-15, Siegstr. 1-7 1970 112 15 2.080 760 2.950
Neckarstr. 8-20, Wie-
dstr.14, Mainstr. 10-24 1970 222 45 1.970 570 3.110
Nievenheimer Str. 23-29,
Rilkestr. 1-12, Eichen-
dorffstr. 26-38, Theodor- 1968 188 13 2.470 2.080 3.360
Fontane-Str. 14-24
Pletschbachstr. 19-48 1968 208 27 2.350 1.610 3.190
Siegstr. 2-24,
Neckarstr. 1-13 1969 118 34 1.490 660 2.880
Teuschstr. 1-3 1973 48 12 2.310 1.560 2.960
Unter den Hecken 78-90 2002 86 10 3.100 2.270 4.020
Grevenbroich
o
Adresse Baujahr _ W‘_)h"' Kaufpreis
einheiten An- Anzahl Euro/m2 WA,
zahl . .
Mittel Min Max
An der Sud 1-19, 23-29 1965 152 12 2.060 1.560 2.720
Eichenweg 1-7, 2-8 1974 68 17 1.570 980 2.140
Im Buschfeld 11-19, 50 1969 74 18 1.980 1.000 3.090
Stralsunder Str. 30-40 1966 132 11 1.470 760 2.600
Wilhelmitenstr. 11,
rneimienstr 1992 40 16 2040 | 1290 | 2760

Ostwall
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Kaarst

Wohn- @ .
Adresse Baujahr | einheiten An- Anzahl Kaufpreis
sah Euro/m2 WHl.

Mittel Min Max
Alte Heerstr. 16-22 1996 78 10 2.090 2200 | 3.710
Am Hoverkamp 121-129 1973 119 26 2.230 1070 | 3.200
2;‘2:;:&??};' 7987, 1973 200 4 2640 | 2350 | 3.090
Eichendorfstr. 56-60 1973 101 18 2.010 1250 | 3.000
Erftstr. 15-21 1984 45 6 3.350 2910 | 4.020
Flachsbleiche 64-68 1970 24 2.290 980 3.790
Flachsbleiche 70-72; 1968 104 27 2.180 1330 | 3.340
Gemsenstr. 35-37 1968 76 9 1.970 1.480 2.730
Glehner Str. 40 - 54 1995 91 16 3.070 2370 | 4.100
Hasenweg 1-19; 2-4 1969 96 21 2.160 1.060 | 3.170
2: inrich-Lbke-Str. 20- 1971 36 6 2620 | 2080 | 3.060
Moselstr.1-7,15; 10-12 1982 117 11 2550 1560 | 3.640
Platanenstr. 19-25 1974 36 16 1.930 1540 | 2.760
:::;‘:‘:T;tr' 40-42; Ko- 1973 144 16 1.880 1220 | 2.400
Tilsiter Weg 1-3; 11-17 1967 128 15 2.110 1340 | 3.180
Rheinstr. 24-50 1975 167 8 2.590 2100 | 3.140
Robert-Koch-Str.11-29 1972 113 17 2.440 1350 | 3.410
Roseggerstr. 1-9 1971 47 6 2.400 1.880 2.900
Roseggerstr. 14-20 1971 48 15 2.330 1.430 3.040
Windvogt 29-41 1992 103 11 2610 1920 | 3.210
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6.2 Teileigentum

Eine Auswertung der Vertrage tber den Verkauf von Kfz-Stellplatzen, Garagen oder Tiefgaragenstell-
platzen fihrte zu folgenden Durchschnittswerten.

Durchschnittswerte 2024
in Euro je Anzahl

Vertragsart Garagen Stellplatze Tiefgaragen Carport
Erstverkauf 24.000 7.000 26.000 14.000
Wiederverkauf 14.000 6.000 14.000 7.000
Durchschnittswerte 2023
in Euro je Anzahl
Vertragsart Garagen Stellplatze Tiefgaragen Carport
Erstverkauf 24.000 6.500 26.000 14.000
Wiederverkauf 13.750 6.000 16.000 7.000
Durchschnittswerte 2022
in Euro je Anzahl
Vertragsart Garagen Stellplatze Tiefgaragen Carport
Erstverkauf 24.000 6.500 26.000 14.000
Wiederverkauf 13.750 6.000 16.000 7.000
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7 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Es gibt nur wenige Grundstiicke im Rhein-Kreis Neuss, die mit einem Erbbaurecht belastet sind. Daher
ist der Grundstiicksverkehr in diesem Teilmarkt sehr gering. Dies fuhrt dazu, dass sich Erbbaurechts-
und Erbbaugrundstiicksfaktoren nach § 22 (1) ImmoWertV nicht zuverlassig ableiten lassen.

In den letzten Jahren konnten nur noch wenige Einzelfalle registriert werden. Die Erbbauzinssatze be-
ziehen sich immer auf beitragsfreie Bodenwerte und die anfallenden ErschlieBungskosten sind i. d. R.
von den Erbbaurechtsnehmern zu zahlen. Weitere Auskiinfte insbesondere Uber zuriickliegende Jahre
kdénnen bei Bedarf bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.

Im Bewertungsfall kann auf Daten benachbarter Gutachterausschiusse zurlickgegriffen werden. Eine

Ubersicht hierzu wird im jahrlichen Landesmarktbericht NRW verdffentlicht, den Sie unter folgendem
Link finden: BORIS NRW.
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Allgemeines

Fir die genaue Modellbeschreibung zur Ableitung der Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinsséatze
sei an dieser Stelle auf die Vorgaben der ImmoWertV sowie die entsprechenden Modelle der Arbeits-
gemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA.NRW) verwiesen, welche unter www.boris.nrw.de einzusehen sind.

Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstlickswerte in Nord-
rhein-Westfalen (AGVGA.NRW) hat im Dezember 2023 eine Empfehlung zur Anwendung der Im-
moWertV 2021 und der ImmoWertA veréffentlicht. Diese Handlungsempfehlung betrifft insbesondere
die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen und Sachwertfaktoren und wird von der értlichen Geschéfts-
stelle umgesetzt. Die ImmoWertA wurde am 20. September 2023 von der Fachkommission Stadtebau
der Bauministerkonferenz zustimmend zur Kenntnis genommen. Mit Schreiben des Ministeriums des
Inneren des Landes Nordrhein-Westfalen vom 9. Oktober 2023 wurden die Gutachterausschiisse sowie
der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte geman § 29 Absatz 3 Satz 1 der Grundstiicks-
wertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen darauf hingewiesen, die ImnmoWertA als Handlungs-
hilfe einzusetzen. Ziel ist eine einheitliche Umsetzung der ImmoWertV 2021.

Diese Modellbeschreibung dient insbesondere dazu, die Eignung der fir die Wertermittlung notwendi-
gen Daten zu prifen (§ 9 Absatz 1) und deren modellkonforme Verwendung sicherzustellen (§ 10 Ab-

satz 1).

Rahmendaten — ,.fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten*

EinflussgroBe Auswertungshinweis

Stichtag — Die Auswertungen in diesem Grundstlicksmarktbericht beziehen sich auf die
zeitlicher Bezug Daten vom 01.01.2024.

Sachlicher Anwen- | Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte, Umrechnungskoeffizienten, Ver-
dungsbereich gleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Indexreihen, Erb-

baurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und Erbbau-
grundstickskoeffizienten

Réaumlicher Anwen- | Kreisgebiete: Meerbusch, Kaarst, Korschenbroich, Jichen, Grevenbroich,
dungsbereich Dormagen, Rommerskirchen (die ,fir die Wertermittlung erforderliche Daten®
werden fir jedes Stadtgebiet/Gemeinde getrennt ermittelt, sofern die Daten-
grundlage ausreichend grof3 ist

Datengrundlage Kauffall ,geeignet” (das bedeutet geeignet fir die Wertermittlung - insbeson-
(Kategorien:) dere §§ 9 und 12 (2) ImmoWertV).

Kauffall ,ungeeignet” (das bedeutet nicht geeignet fir die Wertermittlung gem.
§ 9 ImmoWertV). Kauffalle mit ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnis-
sen, insbesondere: Anteilsverkdufe, Erbauseinandersetzung, Immobilien-
rente, Notverkauf/Insolvenz, Scheidungsabwicklung, Schenkung/Ubertragung
gegen Entgelt (z.B. Wohnrecht o. NieBbrauch), Tausch, Unternehmens-Kon-
zernumschichtungen, Verwandtschaft, besondere Zahlungsbedingungen (z.B.
Ratenzahlung), Zwangsversteigerungen

Kauffall ,bedingt geeignet* (Sonderfélle und zun&chst nicht geeignet flr die
Datenableitung). Dies sind insbesondere Kauffalle mit stark wertbeeinflussen-
den ,besonderen objektspezifischen Merkmalen gem. § 8 ImmoWertV* (z.B.
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Bauschéaden, Sanierungsbedarf 0.4.) sowie Sonderobjekte und Brennpunktim-
mobilien mit spekulativem Markt, 6ffentlich geférderte Immobilien, Spitzen-
oder Extrempreise (Bsp. Bauland auf Abriss und Projektentwicklung fir Wohn-
eigentum) sowie Kauffélle, deren Eignung aufgrund fehlender Daten nicht final
geklart werden konnte.

Kauffalle mit geringfigigen Werteinflissen aus in der Praxis oft Ublichen
Grundbuchbelastungen wie z. B. Vorkaufs- und Leitungsrechten werden nicht
als ,bedingt geeignet” gekennzeichnet, obwohl diese boG (s.u.) im Sinne des
§ 8 ImmoWertV darstellen, da der Markt ihnen erfahrungsgeman einen margi-
nalen Wert beimisst

Nicht zum Ublichen
Immobilienumfang
gehérende  Merk-
male

Kaufpreisanteile, z. B. fur Inventar geman Angaben im Notarvertrag oder des
Erwerbers (z. B. Einbaukiche).
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8.2 Modellparameter Sachwertfaktoren

In der Wertermittlungspraxis wird der Verkehrswert von bebauten Grundstiicken, die normalerweise
nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, in der Regel nach dem Sachwertverfahren er-
mittelt. Eine persdnliche oder zweckgebundene Eigennutzung steht im Vordergrund. Der vorlaufige
Sachwert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlagen unter Berlick-
sichtigung der Alterswertminderung, des Unterhaltungszustandes und dem Wert der AuBBenanlagen.

Das Sachwertverfahren fiihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung zum
Verkehrswert wird durch Angebot und Nachfrage auf dem Immobilienmarkt, die individuellen Merkmale
des Bewertungsobjektes und die Modellparameter bestimmt. Diese Abweichung vom vorlaufigen Sach-
wert wird durch den Sachwertfaktor ausgedriickt und berlicksichtigt damit die Anpassung des Sachwer-
tes an die Marktlage. Zur Ermittlung des Sachwertfaktors sind die tatséchlich gezahlten Kaufpreise den
vorldufigen Sachwerten gegenlberzustellen. Die Kaufpreissammlung eignet sich als Datengrundlage
fir die Ableitung der Sachwertfaktoren.

Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser:.

Folgende Anséatze wurden fur die Ermittlung angewendet:

EinflussgroBe Auswertungshinweis
Bereinigter, normierter Sachverstandige Bereinigung des Kaufpreises nach:
Kaufpreis Vorhandenen Baumangel und Bauschaden sowie selbststandig ver-

wertbare Grundstlcksteile (sog. besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale). Diese finden Bertcksichtigung im Rahmen der Kauf-
preisbereinigung statt und sind deshalb im Sachwertverfahren nach der
Marktanpassung zu bericksichtigen.

Garagen- und Stellplatz- | Kaufpreisanteile bei EFH/ZFH sind im vorlaufigen Sachwert berlck-
flachen sichtigt. Sofern der Kaufpreisanteil nicht im Kaufvertrag ausgewiesen
war angenommen:

Kaufpreisanteile

Garage: 10.000 €

Doppelgarage: 20.000 €

Stellplatz: 5.000 €

Carport: 7.000 €

Bruttogrundflache (BGF) Die Ermittlung erfolgt anhand der AuBenmaBe der Gebaude auf Basis
in Anlehnung an die DIN der amtlichen Geobasisdaten oder der Angaben aus dem Fragebogen,
277-1:2005-02. dem Exposé oder dem Kaufvertrag mit Giberschlagiger Uberpriifung.

Die Berlcksichtigung von Dachgeschossen:

Kein ausgebautes Dachgeschoss:

* DG nicht nutzbar (unter 1,25 m): keine Anrechnung der BGF

» DG eingeschrankt nutzbar (ca. 2 m): volle Anrechnung der BGF, sach-
verstandiger NHK-Abschlag in Hohe von 4-18 %

* DG nutzbar (Uber 2 m): volle Anrechnung der BGF

Ausgebautes Dachgeschoss: volle Anrechnung der BGF
Gebdaudeherstellungs- Kostenkennwerte NHK 2010 gem. Anlage 4 ImmoWertV Berlicksichti-
kosten gung von gemischten Gebaudearten, Kellergeschossen:

* Bei teilweise ausgebautem Dachgeschoss und/oder mit Teilunterkel-
lerung: sachverstandige Beriicksichtigung als Mischkalkulation im Wert-
ansatz der NHK.
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In den NHK nicht enthal-
tene einzelne werthaltige
Bauteile

Dachgaube, Balkon, KellerauBentreppe (pauschal): 3.000 €/Stlick

Untypische Nebenge-
baude

Berlicksichtigung Uber BGF
keine Bericksichtigung von kleinen Schuppen, Gartenhausern, etc

Korrekturfaktor flir Zweifa-
milienhauser

1,05

Regionalfaktor

1,0

Baupreisindex

Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatz-
steuer; veroffentlicht vom Statistischen Bundesamt

Gesamtnutzungsdauer

Nach Anlage 1 ImmoWertV: 80 Jahre

Restnutzungsdauer

GemaB Anlage 2 der ImmoWertV wurden Gebaude mit einer Restnut-
zungsdauer von weniger als 20 Jahren sowie denkmalgeschitzte Ge-
b&ude nicht beriicksichtigt. Kernsanierte Geb&dude hingegen wurden
einbezogen.

Verlangerte Restnut-
zungsdauer

Wegen Modernisierung gem. Anlage 2 ImmoWertV.

Alterswertminderung

Linear

Bauliche AuBenanlagen,
sonstige Anlagen

Der prozentuale Ansatz fiir die baulichen AuBenanlagen betragt durch-
schnittlich 5 % des Gebaudesachwerts. Bei besonders aufwendig ge-
stalteten Gartenanlagen wurde er max. 7 % angesetzt.

Bodenwert

Bodenwertermittiung geman § 40 (2) ImmoWertV ohne Berlcksichti-
gung selbstandig nutzbarer oder sonstiger Teilflachen (§ 41 Im-
moWertV). Der Bodenwert wird ausgehend vom Bodenrichtwert unter
Beriicksichtigung von Zu- und Abschlagen nach der Tabelle ,Abh&ngig-
keit des Bodenwertes von der GrundsticksgréBe” bei abweichender Bo-
denrichtwertgrundstiicksgréBe berechnet.

Besondere objekispezifi-
schen Grundstiicksmerk-
male

Bauméngel und Bauschaden werden geman den Angaben der Erwer-
ber:innen, des Exposés oder des Kaufvertrags sachverstandig geprift
und als pauschaler Abzug berticksichtigt.

Die Grundsatze der Ermittilungsmethodik, z. B die Vorgehensweise bei der Ableitung der Sachwertfak-
toren wird im Kapitel 5.1.5 Sachwertfaktoren beschrieben.
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8.3 Modellparameter Liegenschaftszinssatze

Fir die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszins von grofBer
Bedeutung. Als Liegenschaftszinssatz wird der Zinssatz bezeichnet, mit dem ein in Liegenschaften ge-
bundenes Kapital marktiblich verzinst wird. Er ist damit ein MaB fir die Rentabilitadt und wird auch als
~Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren® bezeichnet. Er ist nicht mit dem Kapitalmarkizins
gleichzusetzen. Der Liegenschaftszins ist maBgeblich von der Gebaude- und Nutzungsart beeinflusst.
In der Regel ist der Liegenschaftszins fir Ein- und Zweifamilienh&user geringer als bei Mehrfamilien-
hausern oder gewerblich genutzten Objekten; bei jingeren Objekten vergleichsweise kleiner als bei
alteren und in guten Lagen wird er geringer ausfallen als bei einfacheren Lagen. Die Liegenschaftszins-
satze werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Die
Liegenschaftszinssatze kénnen nur fir Verkehrswertermittlungen nach dem Ertragswertverfahren an-
gewendet werden, wenn bei der Bewertung die gleichen grundlegenden Ansétze wie bei der Kaufpreis-
auswertung im Ertragswertverfahren zugrunde gelegt werden und die Liegenschaftszinsséatze fir das
zu bewertende Objekt reprasentativ sind.

Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen:

Folgende Anséatze wurden fur die Ermittlung angewendet:

EinflussgroBe Auswertungshinweis
Bereinigter, normierter Sachverstandige Bereinigung des Kaufpreises nach:
Kaufpreis Vorhandenen Bauméngel und Bauschaden sowie selbststandig ver-

wertbare Grundstlcksteile (sog. besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale). Diese finden Bertcksichtigung im Rahmen der Kauf-
preisbereinigung statt und sind deshalb im Sachwertverfahren nach der
Marktanpassung zu bericksichtigen.

Garagen- und Stellplatz- | Kaufpreisanteile bei Wohnungseigentum:

flachen Sofern eine Garage oder ein Stellplatz vorhanden war und der Kaufprei-
santeil nicht im Kaufvertrag ausgewiesen wurde, galten folgende pau-
schale Ansatze:

Garage: 10.000 €

Doppelgarage: 20.000 €

Stellplatz: 5.000 €

Carport: 7.000 €

Tiefgaragen nach Baujahren:

1960-1990: 10.000 €

1991-2009: 15.000 €

2010-heute: 20.000 €

Wohn- und Nutzungs- Aus Fragebogen (Angaben der Erwerber:innen), Exposé oder Kaufver-
flache trag mit Giberschlagiger Uberpriifung.

Wobei folgende BezugsmaBstabe gelten:

Wohnflache:

Berechnung der Wohnfladche geméaB Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003 (in Kraft getreten zum 01.01.2004) unter Berlcksichtigung
der Uberleitungsvorschriften zur Verwendung der I1. BV.
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Nutzungsflache:
Nach DIN277 ist die Nutzungsflache derjenige Teil der Netto-Grundfla-

che, der der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestim-
mung dient. Zur Nutzungsflache gehéren nicht die Funktionsflachen und
die Hauptverkehrsflachen (z. B. zentrale Treppenrdume).

Rohertrag

Die Liegenschaftszinssatze wurden ausschlieBBlich mit tatsachlich am
Markt gezahlten Mieten ermittelt, wenn diese marktiblich und langfristig
erzielbar sind. Die Mietangaben stammen vom Erwerber aus dem Fra-
gebogen, waren im Kaufvertrag angegeben oder konnten einem Exposé
entnommen werden. Leerstehende Einheiten wurden mit den Mieten
des ortlichen Mietspiegels erganzt (vgl. ortliche Mietspiegel).

Die Mietangaben wurden grob Uber den 6rtlichen Mietspiegel plausibili-
siert. Bei der Plausibilisierung war die Jahresrohmiete entscheidend.
Kaufvertrage mit deutlich auBerhalb der Mietspiegelspanne gelegenen
Rohertragen wurden bei der Liegenschaftszinssatz-Ermittlung nicht be-
ricksichtigt.

Reinertrag

Reinertrag geman § 31 (1) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten

Die im Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze anzuwenden-
den Bewirtschaftungskosten sind Modellkomponenten.und wurden ge-
man Anlage 3 ImmoWertV ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer Wohnhauser inkl. Mischnutzung 80 Jahre
Gewerbe und Sonstiges siehe Anlage 1 ImmoWertV 2021
Restnutzungsdauer GemaB Anlage 2 der ImmoWertV wurden Geb&ude mit einer Restnut-

zungsdauer von weniger als 20 Jahren sowie denkmalgeschitzte Ge-
baude nicht beriicksichtigt. Kernsanierte Gebdude hingegen wurden
einbezogen.

Verlangerte Restnut- | Wegen Modernisierung gem. Anlage 2 ImmoWertV.
zungsdauer
Bodenwert Bodenwertermittlung geman § 40 (2) ImmoWertV ohne Berlicksichti-

gung selbstédndig nutzbarer oder sonstiger Teilflichen (§ 41 Im-
moWertV). Der Bodenwert wird ausgehend vom Bodenrichtwert unter
Berucksichtigung von Zu- und Abschlagen nach der Tabelle ,Abhangig-
keit des Bodenwertes von der GrundstiicksgréBe” bei abweichender Bo-
denrichtwertgrundstiicksgré3e in diesem Marktbericht berechnet

Besondere objektspezifi-
schen Grundstiicksmerk-
male

Es wurden nur Kaufpreise ohne besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale herangezogen.

Im Auswertungsjahr 2024 wurden die Liegenschaftszinssatz aufgrund der geringen Datenverflgbarkeit
aus den zu jedem Kaufpreis errechneten Einzelliegenschaftszinssatz als Medianwert ermittelt und zu-
sammen mir der sachverstandigen Einschatzung des Gutachterausschusses festgelegt. In Einzelfallen
kénnen Abweichungen in den Eigenschaften eines Objektes (Lage, Ausstattung usw.) vom Durchschnitt
auch Abweichungen des angemessenen Liegenschaftszinssatzes zur Folge haben.
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9 Mieten und Pachten
Der Gutachterausschuss ist bei der Erstellung der Mietenspiegel im Geschéftsbereich nicht beteiligt.

Die Mietspiegel der jeweiligen Stadte und der Gemeinde kann bei der jeweiligen Kommune angefordert
werden bzw. sind frei zuganglich im Internet veréffentlicht.
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10 Kontakte und Adressen

10.1 Mitglieder des Gutachterausschusses
Vorsitzender Michael Fielenbach Itd. Kreisvermessungsdirektor
Stellvertretende/r M. Sc. Sebastian Biela Stadtischer Obervermessungsrat
Vorsitzende/r Dipl.-Ing. Wolfgang Kuttner Regierungsvermessungsdirektor a. D.
Kathrin Richartz Pérez Kreisvermessungsratin
Weitere Dipl.-Ing. Hans-Ludwig Dickers ImmobilienSV (HypZert)
Gutachter/innen Dipl.-Ing. Hans-Gottfried Hambloch 6.b.u.v. SV
Marco Heuter ImmobilienSV (HypZert)
M. Sc Benjamin Grof3 Stédtischer Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. agr. Mathias Kluth 6.b.u.v. SV
Dipl.-Ing. Thomas Kolbe
Holger Kottek ImmobilienSV (HypZert)
Dipl.-Ing. Rainer Neuendorf 6.b.u.v. SV
Heinrich Ostendorf Immobilienmakler
Dipl.-Ing Jirgen Paumen ImmobilienSV (Alumni HypZert)
Dipl.-Ing. Jens Rékendt Architekt und 6.b.u.v. SV
Dipl.-Wirtsch.-Ing. Meinolf Steinmann 0.b.u.v. SV, ImmobilienSV (HypZert(F))
Dipl.-Ing. Dietmar Tebroke Architekt, ImmobilienSV PersCert
Dipl.-Ing. Ralf Wilden Regierungsvermessungsdirektor
Monika Vetten-Junggeburth 0.b.u.v. SV (IHK, HypZert(F))
Besondere Hannah Téller Finanzamt Grevenbroich
Mitglieder/innen Andrea Klonisch Finanzamt Grevenbroich
Simone Heusel Finanzamt Neuss
Jana Sperling Finanzamt Neuss
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10.2 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Postanschrift

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss
Oberstr. 91

41460 Neuss

Fax: 02131 -928 - 8 6231/ 8 6232
E-Mail: Gutachterausschuss@rhein-kreis-neuss.de

Geschiftsstellenleitung

Kathrin Richartz Pérez

Telefon: 02131 — 928 6230

E-Mail: kathrin.richartz-perez@rhein-kreis-neuss.de

Mitarbeiter der Geschéftsstelle
Karl-Heinz Reibel

Telefon: 02131 — 928 6253

E-Mail: karl-heinz.reibel@rhein-kreis-neuss.de
Alexandra Olbrich

Telefon: 02131 — 928 6231

E-Mail: alexandra.olbrich@rhein-kreis-neuss.de

Heinz-Hubert Paffen
Telefon: 02131 — 928 6232
E-Mail: hubert.paffen@rhein-kreis-neuss.de

Andreas Mdller
Telefon: 02131 — 928 6233
E-Mail: andreas.mueller@rhein-kreis-neuss.de

Laura Backes
Telefon: 02131 - 928 6214
E-Mail: laura.backes@rhein-kreis-neuss.de
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11 Sonstiges

111 Vermessungs- und Wertermittlungsgebiihrenordnung

Kostenordnung fir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstiickswertermittlung in
Nordrhein-Westfalen ist die Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung - VermWertKostO NRW.

Auszug aus der Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung (VermWertKostO NRW):

Tarif-

stelle

5.1 Gutachten

Die Gebuhren flur Verkehrswertgutachten nach § 45 Absatz 3 der Grundstiickswerter-

mittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember 2020 (GV. NRW. S. 1186)

in der jeweils geltenden Fassung sind aus der Summe der Gebuhrenanteile nach den

Tarifstellen 5.1.1 und 5.1.2 abzurechnen. Diese GeblUhrenregelungen gelten nicht fir

Gutachten, die nach dem Justizvergltungs- und —entschadigungs-gesetz vom 5. Mai

2004 (BGBI. | S. 718, 776) in der jeweils geltenden Fassung vergitet werden. Miet-

wertgutachten, Zustandsfeststellungen und Stellungnahmen nach § 45 Absatz 4 bis 6

der Grundstickswertermittlungsverordnung sind, soweit keine Geblhrenfreiheit be-

steht, nach Zeitgebihr gemaf § 2 Absatz 7 abzurechnen.

5.1.1 | Grundaufwand

Der Grundaufwand ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschlieBend ermittelten

Wert (bei mehreren Wertermittlungsstichtagen der héchste Wert) des begutachteten

Objekts, bei Miet- und Pachtwerten vom zwélffachen des jahrlichen Miet- oder Pacht-

wertes zu bestimmen:

a) Wert bis 1 Million Euro — 0,2 % vom Wert zzgl. 1.400 €

b) Wert Gber 1 Million Euro bis 10 Millionen Euro — 0,1 % vom Wert zzgl. 2.400 €

c) Wert Gber 10 Millionen bis 100 Millionen Euro — 0,03 % vom Wert zzgl. 9.400 €;
es ist maximal ein Wert von 100 Millionen Euro, bei Miet- und Pachtwerten von 2
Millionen Euro anzusetzen.

5.1.2 | Mehr- oder Minderaufwand ist gemaB den Nummern 5.1.2.1 und 5.1.2.2 zu berlck-

sichtigen.

5.1.2.1 | Fihren

a) gesondert erstellte Unterlagen oder umfangreiche AufmaBe beziehungsweise Re-
cherchen,

b) besondere wertrelevante &ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Gegebenhei-
ten (zum Beispiel Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbau-
recht, NieBbrauch, Wohnungsrecht),

¢) aufwandig zu ermittelnde und wertméBig zu bertcksichtigende Baumangel oder -
schaden, Instandhaltungsrickstande oder Abbruchkosten,

d) weitere Wertermittlungsstichtage oder

e) sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften

Gegenstand und Gebiihr

zu einem erhdhten Aufwand, ist fir den Mehraufwand die insgesamt benétigte Zeit
zu ermitteln und im Kostenbescheid zu erlautern. Die dementsprechende Zeitgebihr
geman § 2 Absatz 7 ist als Geblhrenzuschlag zu beriicksichtigen; dieser darf jedoch
maximal 4.000 Euro betragen.

5.1.2.2 | Soweit Leistungen in mehreren Gutachten genutzt werden, ist der dadurch entstan-
dene Minderaufwand anhand der Zeitgeblhr geman § 2 Absatz 7 zu bemessen.
Diese Bemessung ist im Kostenbescheid zu erlautern. Wird auf Leistungen eines be-
reits abgeschlossenen Gutachtens zurlickgegriffen, ist der Minderaufwand nur fiir das
aktuelle Gutachten als ErmaBigung anzurechnen. Werden die Leistungen gleichzeitig
fir mehrere Gutachten erbracht, ist der Minderaufwand auf alle Gutachten zu gleichen
Teilen als ErmaBigung anzurechnen. Der Minderaufwand darf jedoch je Gutachten
maximal 50 Prozent der jeweiligen Gebiihr nach Nummer 5.1.1 betragen.

5.1.3 | Fiir Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses

Gebuhr: 150 Prozent der Gebihren nach den Nummern 5.1.1 und 5.1.2.
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5.1.4 | Mehrausfertigungen des Gutachtens oder Obergutachtens, gegebenenfalls ein-
schlieBlich einer amtlichen Beglaubigung:
a) eine Mehrausfertigung fir den Eigentimer des begutachteten Objektes
Geblhr: keine,
b) bis zu drei beantragte Mehrausfertigungen
Geblhr: keine,
c) jede weitere beantragte Mehrausfertigung
Gebuihr: 30 Euro.

5.2 Besondere Bodenrichtwerte
Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte gemaf § 196 Absatz 1 Satz 6 und 7 des
Baugesetzbuchs
a) inder Sitzung des Gutachterausschusses zur jahrlichen Festlegung der
Bodenrichtwerte
Gebdhr: keine,
b) durch separate Antragsbearbeitung auBerhalb dieser Sitzung
Geblhr: Zeitgebihr geman § 2 Absatz 7.

5.3 Dokumente und Daten

5.3.1 Bereitstellung tber automatisierte Abrufverfahren
Gebuhr: keine

5.3.2 | Bereitstellung durch Personal

5.3.2.1 | Auskunft aus der Kaufpreissammlung, je Antrag fur

a) nicht anonymisierte Kauffalle
Gebihr: 40 Euro Bearbeitungspauschale plus pauschal 100 Euro fir den 1. bis
50. Kauffall sowie 10 Euro fir jeden weiteren Kauffall,

b) anonymisierte Kauffalle
Geblhr: Zeitgebihr geman § 2 Absatz 7

c) anonymisierte und nicht anonymisierte Kauffélle fir Testzwecke oder wenn sie
ausschlieB3lich der Wissenschaft oder der Ausbildung dienen
Gebuhr: keine.

5.3.2.2 | Sonstige Dokumente und Daten
Geblhr: Zeitgebihr geman § 2 Absatz 7

§ 2 (7) | Soweit eine Zeitgebuhr anzuwenden ist, sind 27 Euro je angefangener Arbeitsvier-
telstunde zu erheben. Dabei ist von dem durchschnittlichen Zeitverbrauch des einge-
setzten Personals auszugehen, der unter regelmaiigen Verhaltnissen von einer ent-
sprechend ausgebildeten Fachkraft fir die beantragte Leistung bendtigt wird.
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11.2 Einwohnerzahlen

Einwohnerzahlen der Staddte und Gemeinde im Zustandigkeitsbereich. Der Rhein-Kreis Neuss hat
458.129 Einwohner. Die Stadt Neuss hat 154.771 Einwohner. (Quelle: IT.NRW Stand 30.06.2024)

Stadt Dormagen 64.941 Einwohner

Delhoven / Delrath / Dormagen-Mitte / Gohr/Broich
Hackenbroich / Horrem / Nievenheim / Rheinfeld
Straberg / Stiirzelberg / Uckerath / Zons

64.552 Einwohner

Grevenbroich-Stadtmitte / Wevelinghoven / Kapellen
Elsen / Orken / Noithausen / Stidstadt

Gustor f/ Gindorf / Allrath/Barrenstein

Frimmersdorf / Neurath / Hemmerden / Neukirchen
Neuenhausen / Langwaden / Laach

24.153 Einwohner

Aldenhoven / Bedburdyck / Gierath / Hochneukirch

Jiichen / Kelzenberg
Stadt Kaarst 44.265 Einwohner
]
& - H Buittgen / Driesch / Holzblttgen/Kaarst / Vorst
©
Stadt Korschenbroich 34.373 Einwohner
Glehn / Kleinenbroich / Korschenbroich / Liedberg
Pesch / Steinforh-Rubbelrath
Stadt Meerbusch 57.409 Einwohner

Blderich / llverich / Langst-Kierst / Lank-Latum
Nierst / Ossum-Bdsinghoven / Osterath / Strimp

Gemeinde Rommerskirchen 13.665 Einwohner

Frixheim-Anstel / Deelen / Evinghoven Gill
Hoeningen / Nettesheim-Butzheim / Oekoven
Ramrath / Villau / Rommerskirchen/Eckum /
Sinsteden Uckinghoven / Vanikum / Widdeshoven
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Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss
OberstraBe 91, 41460 Neuss

Stadt Krefeld

Kreis Viersen Meerbusch

Stadt Diisseldorf

Stadt Kor?:hen-
Ménchengladbach broich

Kreis
Mettmann

rmagen
Greven- Dormage

broich
Kidis Rommers-

Heinsberg kirchen

Kreis Diiren Stadt KéIn

Rhein-Erft-Kreis



