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Abkirzungsverzeichnis und Erlauterung

Zeichen Bedeutung

- Nichts vorhanden
/ Keine Angabe
Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

Abkirzung Bedeutung

AGVGA Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte
BauGB Baugesetzbuch

BRW Bodenrichtwert

Gfl Grundstuicksflache

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

IRW Immobilienrichtwert

Max Maximalwert, hochster Kaufpreis

Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Mittel Mittelwert

N Anzahl

NHK Normalherstellungskosten

s Empirische Standardabweichung des Einzelfalls
UK Umrechnungskoeffizient

Wil Wohnflache

WoFIV Wohnflachenverordnung
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung als Behérde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zusténdigen Gebietskor-
perschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstdndige aus den Bereichen Architektur-, Bauingeni-
eur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie fiir spezielle
Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind inshesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstiickswertermittlungsverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils gultigen Fassung maRgeblich. Zur Vorbereitung
und Durchfiihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Ge-
schaftsstelle zur Verfligung, die fachlich der ausschlielichen 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 Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,
= die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,
die Ermittlung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten und Immobilienrichtwerten,
die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,
die Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse tber den ortlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschisse insbesondere
aus den Grundstuckskaufvertragen, die ihnnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vor-
gelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach
bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Daten-
grundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unab-
hangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachter-
ausschusses werden vom Innenministerium fir die Dauer von funf Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder
eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine
Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koéln.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

= Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.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 fur die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines o6rtlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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1.1 Gutachterausschuss der Stadt Neuss

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Neuss besteht derzeit aus 14 Mitgliedern,
die aus unterschiedlichen Berufsgruppen kommen und ein breites Fachspektrum abdecken.

Im Einzelnen sind folgende Personen Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in
der Stadt Neuss:

Vorsitzender
N.N..
Stellvertretender Vorsitzender

Dipl.-Ing. Willy Helfenstein, Verm.-Ing.

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter/Gutachterinnen

Dipl.-Ing. Michael Fielenbach, Kreisvermessungsdirektor
M. Sc. Sonja Koppers, stadt. Vermessungsoberrétin

Ehrenamtliche Gutachter/Gutachterinnen

Dipl.-Ing. Gereon Cornelius, Architekt

Hans-Ludwig Dickers, Immobiliensachverstandiger Hyp.Zert.

Dipl.-Ing. Georg Iglauer, Architekt

Dr. agr. Hans Gerhard Kamerichs, landwirtschaftlicher Sachverstandiger
Holger Kottek, Immobiliensachverstandiger Hyp.Zert.

Dipl.-Ing. Frauke M&bius, Architektin

Dipl.-Ing. Andreas Neuenhausen, 6ffentlich bestellter Verm.-Ing.

Meinolf Steinmann, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Monika Vetten-Junggeburth, 6éffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige

Ehrenamtliche Gutachterinnen der Finanzamter

Margit Langjahr Finanzamt Neuss
Brigitta Ehl Finanzamt Neuss
1.2 Zustandigkeitsbereich

Der Grundstiicksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevélkerungsdichte,
der VerkehrserschlieBung und der Arbeitsmarktsituation beeinflusst. Hierzu werden noch einige kenn-
zeichnende Angaben gemacht.

Neuss ist Sitz groRRer privater und 6ffentlicher Dienstleistungsbetriebe und bedeutender Industriestand-
ort. Auf rund 99,52 kmz leben 159.190 Menschen (Dichte = 1.600 Einwohner/kmz?; Stand 01.01.2022).
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Neben den besiedelten oder fir infrastrukturelle MaBnahmen genutzten Flachen werden aber auch
noch rund 43 % der Flache des Stadtgebietes land- und forstwirtschaftlich genutzt.

Verkehrsmafig bildet das Stadtgebiet Neuss einen ergénzenden Knotenpunkt zu dem der Landes-
hauptstadt Dusseldorf mit idealem Anschluss an den Flughafen Dusseldorf. Die Bundesautobahnen
A46, A52 und A57, sechs Bahnlinien und nicht zuletzt der Neusser Hafen mit 17,5 km Uferlange sorgen
fur ideale Verkehrsanschlisse.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt
Gesamtumsatz

Mit einem Gesamtumsatz von rund 580 Mio. EUR und insgesamt 1.230 Kaufféllen blieb der Neusser
Grundstiicksmarkt gegentiber dem Vorjahr nahezu unverandert. Schwerpunkte der getatigten Transak-
tionen bilden die Teilmarkte Wohnungs- und Teileigentum sowie die bebauten Grundstiicke mit Anteilen
von 48 % bzw. 45 %. Wie in den Vorjahren spielen Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke mit nur
12 Kaufféllen kaum eine Rolle.

Unbebaute Grundstlicke

Weiter beschleunigt hat sich der Preisanstieg fiir unbebaute Wohnungsbaugrundstiicke mit einer Preis-
steigerung gegenuber dem Vorjahr von rund 20 %. Wie 2020 waren 2021 nur 25 Kauffalle zu verzeich-
nen. Aufgrund der Preisentwicklung sind die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland zum Stichtag
01.01.2022 um Uberwiegend 80 bis 120 EUR/m2 gestiegen. Der mittlere Kaufpreis fiir ein unbebautes
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiick in Neuss lag im Jahr 2021 in mittleren Lagen bei rund
580 EUR/m2-Grundstlicksflache und in guten Lagen bei rund 700 EUR/m?2,

Die Preise fir unbebautes Gewerbe- und Industriebauland stagnieren weiterhin bei geringen Umsétzen.
Bodenrichtwerte fir Gewerbebauland bleiben unverandert. Der Bodenrichtwert fir Agrarland (Acker-
land) ist um 1 EUR auf 9,50 EUR/m2 angehoben worden.

Bebaute Grundstiicke

Leicht ricklaufig waren 2021 die Umséatze und Kauffalle fir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser bei
einer Preissteigerung zum Vorjahr von rund 12,5 %. Der mittlere Kaufpreis fiir ein gebrauchtes Reihen-
haus in Neuss lag im Jahr 2021 bei rund 420.000 EUR.

Nahezu unverandert zeigten sich 2021 die Umsétze fur schlisselfertige Ein- und Zweifamilienhduser
mit einem Umsatz von rund 25 Mio. EUR bei 32 Kaufféllen. Mit 118 Verkaufen von Mehrfamilienhdusern
wurde 2021 ein neuer Hochststand erreicht.

In allen Teilmérkten sorgen steigende Kaufpreise bei nicht im gleichen Umfang steigenden Mieten fur
weiter sinkende Renditen. Die vom Gutachterausschuss abgeleiteten Liegenschaftszinssatze zeigen
diese Entwicklung auf.

Wohnungseigentum

Auch die Kaufpreise gebrauchter Eigentumswohnungen ziehen 2021 gegeniiber dem Vorjahr um rund
20 % an bei einem Rekordumsatz von rund 91 Mio. EUR. Der mittlere Kaufpreis fiir eine gebrauchte
Eigentumswohnung lag im Jahr 2021 bei rund 2.730 EUR/m2-Wohnflache. Eine neu erstellte Eigen-
tumswohnung kostete im Jahr 2021 im Mittel rund 4.850 EUR/m2-Wohnflache.
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3 Umsatze

Dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Neuss sind im Jahr 2021 (Auswertestand
04.02.2022) insgesamt

1.230 Kauffalle

zugeleitet worden.

Anzahl der Kauffalle nach Teilméarkten
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Anzahl der Kauffalle nach Monat der Beurkundung
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Monat der Beurkundung

Diverse Gesetzesanderungen filhrten in der Vergangenheit dazu, dass im Vormonat der Anderungen
vermehrt Kaufvertrdge abgeschlossen wurden. Im Jahr 2014 sind die erhdhten Umsatzzahlen im
Dezember auf die Erhéhung der Grunderwerbsteuer zurlickzufiihren. 2020 ist der Rickgang der
getatigten Kaufvertrage im zweiten Quartal eine Folge des ersten Lockdowns der Covid-19-Pandemie
in Deutschland.
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3.1 Gesamtumsatz

In den nachfolgenden Umsétzen wurden ausschliel3lich nur Geschéftsvertrage, die durch Notarvertrage

zustande gekommen sind, ausgewertet.

Anzahl Kauffalle alle Grundstlicksteilmarkte
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Anzahl der Kauffalle
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Anzahl Kauffalle Geschosswohnungsbau
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Anzahl der Kauffalle

Umsatz in Mio. €
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Anzahl der Kauffalle

Umsatz in Mio. €

Flache in 1.000 m2
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3.3 bebaute Grundstiicke
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In dem nachfolgenden Grundstiickteilmarkt sind in den Umsatzzahlen sowohl Dreifamilienhduser als
auch Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Anteil von bis zu 20 % bertcksichtigt worden.
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Umsatz in Mio. € Anzahl der Kauffalle
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Die nachfolgenden Umsétze beinhalten sowohl die Erbbaurechtsgrundstiicke als auch die Erbbaurechte
von Wohnungen und Wohngebauden.

Anzahl Kauffélle Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrund stiicke

21

20~
o
$® 15+ 14
£ 13
S 12 12
()
< 10- 9
= 8 8 8
g 7
> 6

5~ 4

0-

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Jahr
Geldumsatz Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstticke
7,2

6-
w
S
=
£4- 3.8
N
@
(%]
=
-}

N
1

4,0
85
2,9
18 2,1
1,5 1,6 12 1,6
il il
. 1

1 1 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Jahr



Grundstlicksmarktbericht 2022 der Stadt Neuss

27

3.6 Sonstige

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in der Stadt Neuss erhalt vom Amtsgericht Neuss Ab-

schriften der Zwangsversteigerungszuschlage.

Nachfolgende Grafiken zeigen die Anzahl und die Geldumsétze der Zwangsversteigerungszuschlage

fur alle Grundstiicksteilmarkte.
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4 Unbebaute Grundstlicke
4.1 Bodenrichtwerte
41.1 Definition

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein lagetypisches Grundstiick fur ein Gebiet, fir das im wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (Richtwertzone). Bodenrichtwerte werden aus
Verkaufen von unbebauten Grundstiicken abgeleitet und in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksflache
angegeben. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein erschlieBungsbeitragsfreies unbebautes Grund-
stick.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Neuss hat zum Stichtag 01.01.2022 insge-

samt 327 flachendeckende zonale Bodenrichtwerte gemaR § 196 (1) BauGB beschlossen.

41.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NR W

Die Bodenrichtwerte werden im Bodenrichtwertinformationssystem des Landes NRW unter der Adresse

www.boris.nrw.de O

veroffentlicht. Fir alle Dokumente und Daten, die im Bodenrichtwertinformationssystem des Landes
NRW automatisiert abgerufen werden kénnen, werden keine Gebuhren erhoben.

e i
S EmimRts B
()\_ltf Noudr! hzr\«vlh tfalen

FETRREOR et Axtucies  Information |1| odlie y«\m m

/f. -

Det=ilinformationen

drie Himweise rum Richtwert sreeigen 2 §

7 . - s [—
= Mehrgeschossig Weitsrz Produkis

. 32022 a@< 3

Ortliche Fachinformationan

./"—)

Bodenrichtwert | 640 €/m’

IMehrgezchassiz]

’

Lage und Wert
Gemsinde  Meus:s
Gemarkomgsname. Meuss

Orist=il | Innenstadt

[ 1]o]3]

Bodenrichtwerimemmer 201002

Bodearichtwart 540 €m®
Mehrgeschossigl

Stichtagdes 01012022
Bodenrichiweries

Beschreibende Merlkmale o

Entwicldungsrustand  Baursifes Land

Hinweis: Durch Anklicken der Bodenrichtwertzone

Beitragsmustand  erschifefungsbeitrags-

kst stattiungsbetrazsirai und erscheinen Details zum jeweiligen Wert mit den
lanaianschluszbeitragsfrel nach dem . . . . .
Kommunaleogabengesets wichtigen zum Richtwert geh6renden beschreiben-
Mutzungsart - alig=meines Viohngebies den Merkmalen. Weitere Informationen erhalt man
i b mit einem Klick auf ,Ortliche Fachinformationen an-
Geschassfiachenzahl 16 . “
Tiefe 35m zeigen-.
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Uber den Link zur Webseite des Gutachterausschusses der Stadt Neuss im Reitermenii ,Kontakt* wird
man direkt zu der Homepage des Gutachterausschusses weitergeleitet und kann hier auf weitere Pro-
dukte zugreifen.

Dariiber hinaus wird vom Land NRW auch eine App angeboten, die den mobilen Abruf
von Bodenrichtwerten und Immobilienrichtwerten tGber das Smartphone ermdglicht. Die
App ist sowohl fur Android- als auch fur iOS-Betriebssysteme verflgbar und erganzt das
Online-Angebot des Landes NRW.

4.1.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf Grundlage der gemaf § 196 (1) des Baugesetzbuchs (BauGB) ermittelten Bodenrichtwerte hat der
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Neuss in der Sitzung vom 22.02.2022 folgende
gebietstypische Werte als Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte erstellt und beschlossen.

Die angegebenen Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie  Grundstiicke zum Stichtag
01.01.2022.

Grundstiicksart gute mittlere einfache
Lage Lage Lage

baureife Grundstticke fur den

individuellen Wohnungsbau

freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser, ) R )

GrundstiicksgréRe 350 bis 800 m2 760 €/m 620 €/m 470 €/m

Doppelhaushalften und Reihenendhé&user, ) R )

GrundstiicksgréRe 250 bis 500 m? 700 €/m 590 €/m 450 €/m

Reihenmittelhauser, ) ) )

GrundstiicksgréRe 150 bis 300 m2 660 €/m 560 €/m 430 €/m

baureife Grundstiicke fur den
Geschosswohnungsbau

Wohnungen oder Mischnutzungen mit einem
gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrags, 760 €/m? 640 €/m? 530 €/m?
GFZ ca. 1,2, Geschosse IlI-IV

baureife Grundstiicke fir die
Gewerbenutzung

klassisches Gewerbe (Lager, Produktion) 140 €/m2
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41.4 Umrechnungskoeffizienten

Der Bodenrichtwert vermittelt nur ein zutreffendes Bild der Wertigkeit eines Grundstiicks, wenn seine
den Wert bestimmenden Eigenschaften mit denen des Richtwertgrundstiicks hinreichend genau uber-
einstimmen. Abweichungen insbesondere hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung, Lage,
Grol3e, Zuschnitt und Erschlieungszustand sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Bei Abweichungen von der Grundstiickstiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks erfolgt eine Anpassung

bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken

nach der folgenden Umrechnungstabelle:

Umrechnungskoeffizienten bei abweichender Tiefe
von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken

Bodenrichtwerttiefe in m

Grundstiickstiefe in m

30 35 40
bis 22 1,05 1,08 1,12
25 1,03 1,06 1,09
30 1,00 1,03 1,06
35 0,97 1,00 1,03
40 0,94 0,97 1,00
45 0,91 0,94 0,97
50 0,87 0,90 0,93
55 0,84 0,87 0,89

Bei Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks von der wertrelevanten Geschossflachenzahl
(WGFZ) des Bodenrichtwertgrundstiicks erfolgt fir Grundstiicke in Kerngebieten eine Anpassung
nach der folgenden Umrechnungstabelle:

Umrechnungskoeffizient bei abweichender wGFzZ
fur Grundstticke in Kerngebieten

wWGFZ Bodenrichtwert

wGFZ

Bewertungsgrundstuick 2.0 29 2.4 2.6
1,6 0,86 0,80
1,8 0,93 0,86 0,81
2,0 1,00 0,93 0,88 0,83
2,2 1,07 1,00 0,94 0,89
24 1,14 1,06 1,00 0,94
2,6 1,21 1,13 1,06 1,00
2,8 1,20 1,13 1,06
3,0 1,19 1,12
3,2 1,18
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Bei Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks von der wertrelevanten Geschossflachenzahl

(WGFZ) des Bodenrichtwertgrundstiicks erfolgt fir Grundstiicke in Wohn- und Mischgebieten

Anpassung nach der folgenden Umrechnungstabelle:

Umrechnungskoeffizienten bei abweichender wGFZ

fur Grundstticke in Wohn- und Mischgebieten

WGEZ wGFZ Bodenrichtwert
Bewertungsgrundsttick 1,0 1,2 1,4 1,6 1,8
0,6 0,83 0,74
0,8 0,92 0,84 0,75
1,0 1,00 0,92 0,85 0,76
1,2 1,07 1,00 0,93 0,85 0,77
14 1,13 1,07 1,00 0,92 0,86
1,6 1,19 1,14 1,07 1,00 0,93
1,8 1,20 1,14 1,07 1,00
2,0 1,20 1,14 1,07
2,2 1,20 1,13
2,4 1,25 1,19
2,6 1,25
4.1.5 Indexreihen

eine

Die Hohe des Preisniveaus wird bei unbebauten Baugrundstiicken und bei den landwirtschaftlich ge-
nutzten Grundstiicken durch Bodenrichtwerte dargestellt. Die Bodenpreisindexreihen geben die Preis-
entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt wieder. Sie erméglichen, zuriickliegende Kaufpreise hinsicht-
lich des Zeitflusses vergleichbar zu machen. Kaufpreise kdnnen mit Hilfe der Indexreihe auf bestimmte

Stichtage umgerechnet werden.

Da die Entwicklung der Grundstiickspreise nicht in allen Teilmarkten gleichférmig verlauft, sind unter-
schiedliche Indexreihen ermittelt worden, um dem unterschiedlichen Preisniveau der einzelnen Teil-

markte Rechnung zu tragen.

Im Einzelnen existieren Indexreihen fir

+ Wohnbauland Stadt Neuss
* Gewerbe- und Industriebauland

 reines Agrarland (Ackerland, Grunland)

Alle Bodenpreisindexreihen fir unbebaute Grundstiicke beziehen sich auf das Jahr 2010 = 100, die

Indexzahlen auf den Stichtag 01.07. des jeweiligen Jahres.

Die nachfolgende Seite zeigt die tabellarische Darstellung der Bodenpreisindexreihen fiir die unbebau-

ten Grundstulicke.

Die grafische Darstellung fir die Teilméarkte ,Wohnbauland® und ,bebaute Grundstiicke" in Verbindung

mit der Darstellung der Entwicklung des Verbraucherpreises wird in Kapitel 11 vorgenommen.
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Indexreihe unbebaute Grundstiicke
— gleitender Durchschnitt ber drei Jahre —

Jahr Wohnbauland Gewerbe und reines
Stadt Neuss Industrie Agrarland

2000 83,0 92,2 96,4
3,7% 0,1% 1,6 %

2001 86,1 92,3 97,9
2,9% 2,7% 1,9 %

2002 88,6 94,7 99,8
4,0% 0,8% 1,4 %

2003 92,1 95,5 101,2
1,0 % 2,7 % 0,9 %

2004 93,0 98,1 102,1
1,5 % -1,2 % -4.5 %

2005 94,4 97,0 97,5
1,3% 1,7% 2,0%

2006 95,6 98,6 99,5
0,0 % -0,2 % -0,5 %

2007 95,6 98,4 98,9
0,5 % -0,8 % 3,0%

2008 96,1 97,6 101,9
1,9 % -0,8 % -1,5 %

2009 97,9 96,7 100,4
21% 3,4 % -0,4 %

2010 100,0 100,0 100,0
2,3% 3,8% 1,2 %

2011 102,3 103,8 101,2
2,9 % 5,0 % 4,5%

2012 105,3 108,9 105,8
4,2 % 6,3 % 3,3%

2013 109,8 115,7 109,2
2,5% 2,1% 5,3 %

2014 112,5 118,2 115,0
2,7 % 3,2% 9,6 %

2015 115,6 122,0 126,0
3,1% 8,9 % 5,9 %

2016 119,1 132,8 133,4
5,7 % 0,4 % 8,4 %

2017 125,9 133,4 144,6
6,1% 3,8% 4,4%

2018 133,5 138,5 151,0
9,6 % 2,9 % 10,5 %

2019 146,4 142,5 166,8
17,7 % 1,8 % 7,9 %

2020 172,2 145,1 180,1
13,2 % -0,7 % 5,6 %

2021 195,0 144,0 190,1

Hinweis: Die fett dargestellten Indizes sind vorlaufige Werte.



Grundstlicksmarktbericht 2022 der Stadt Neuss 33

Entwicklung der Indexreihen unbebauter Grundstiicke
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4.1.6 Ausgewahlte Bodenrichtwerte

Fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke wurden Bodenrichtwerte ermittelt, die fir das gesamte
Stadtgebiet gelten.

A Ackerland oder ackerfahiges Grinland 9,50 €/m?

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine mittlere Bonitat von 61 mit einer Standardabweichung von 15.
GR Grinland 5,00 €/m2
F forstwirtschaftliche Flachen und Wald 1,00 €/m?

In dem Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen und Wald ist der Aufwuchs nicht enthalten.
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4.2 Bauerwartungsland und Rohbauland

42.1 Bauerwartungsland

Nach § 3 Abs. 2 ImmoWertV sind unter dem Begriff Bauerwartungsland Flachen definiert, die nach ihren
weiteren Grundstiicksmerkmalen, inshesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stad-
tebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinrei-
chender Sicherheit erwarten lassen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat Kaufpreise fiir Bauerwartungsland aus den Jahren
2010 bis 2021 ausgewertet. Die Untersuchung hat ergeben, dass Bauerwartungsland im Mittel mit rund
32 % des benachbarten Bodenrichtwertes  fiir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gehandelt wird
bei einer Standardabweichung von + 9 %, einem Minimum von 16 % und einem Maximum von 44 %.
Die Hohe richtet sich nach dem Grad der Bauerwartung.

4.2.2 Rohbauland

Rohbauland sind Flachen, die nach den 8§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fur eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und
GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (§ 3 Abs.3 ImmoWertV).

Aus den Jahren 2010 bis 2021 liegen dem Gutachterausschuss Kaufpreise fir Rohbauland vor. Die
Auswertung dieser Kaufpreise hat ergeben, dass Rohbauland im Mittel mit rund 61 % des benachbar-
ten Bodenrichtwertes fir erschlielBungsbeitragsfreies Bauland gehandelt wird bei einer Standardab-
weichung von + 14 %, einem Minimum von 37 % und einem Maximum von 91 %.

4.3 Sonstige unbebaute Grundstticke

43.1 Arrondierungsflachen

Arrondierungsflachen sind nicht selbstandig bebaubare Teilflachen, die zur Abrundung eines Grund-
stiickszuschnitts hinzuerworben werden. Diese Flachen kénnen zusammen mit einem angrenzenden
Grundstiick dessen bauliche Ausnutzbarkeit erhéhen oder einen ungiinstigen Grenzverlauf verbessern.
Der Kreis der Erwerber beschrankt sich in der Regel auf einen bestimmten Personenkreis (Nachbarn).

Der Gutachterausschuss hat Kaufpreise aus den Jahren 2012 bis 2021 fur Arrondierungsflachen aus-
gewertet und diese ins Verhéltnis zum maRgebenden Bodenrichtwert gesetzt. Bei der Auswertung
wurde nach den folgenden Typen differenziert:

Typ A Arrondierung aus einer seitlich gelegenen Baulandflache

Typ B Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen bei nur unwesentlich vorhandenem Gar-
ten- oder Hinterland (ortsibliche Tiefe)

TypC Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen bei ausreichend vorhandenem Garten-
oder Hinterland

Typ D Garten- und Hinterland aus land- und forstwirtschaftlichen Flachen
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Anteil am BRW in %
Arrondierungstyp N I
Mitte Min Max S
& % A
Typ A - 33 85 43 115 20
s 7
. 0w |
7
Typ B £ “T 6 50 47 54 3
. .
ansilbhche Twefe
- Hm «|
=77
[ < -
TypC 7 é 27 33 17 49 10
R —
ontsitblche Tiete
%
Typ D 7 (3 9 (4) (13) (%)
onsibixie Tefe
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5 Bebaute Grundstiicke
51 Ein- und Zweifamilienh&auser
5.1.1 Durchschnittspreise

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick iiber das allgemeine Preisniveau von bebauten Ein-
und Zweifamilienhausgrundstticken in Neuss. Die Daten basieren auf Kauffallen aus den Jahren 2019
bis 2021 und wurden auf die Wertverhaltnisse 2021 konjunkturell angepasst. In der Aufstellung wurden
die Verkaufspreise in die Kategorien

» freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
» Doppelhaushalften und Reihenendhauser
e Reihenmittelhauser

unterteilt und in Baujahrsklassen zusammengefasst. In den Angaben zu Gesamtkaufpreis und Preis je
m2-Wohnflache ist der Wert des Grund und Bodens, der Aufbauten und der Au3enanlagen enthalten.
Zusatzlich enthalten die Tabellen Angaben zur Grof3e der Vergleichsobjekte (Wohnflache und Grund-
stucksflache).

Die Tabellen dienen nur der allgemeinen Preislibersicht. Fir die Ermittlung eines Vergleichswertes fir
ein einzelnes Grundstiick wird auf die Immobilienrichtwerte fir bebaute Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke verwiesen (Kapitel 5.1.2).

Durchschnittwerte fir freistehende Ein- und Zweifam ilienhauser
GrundstlicksgréRen 350 m2 bis 800 m2
. N .
Gesamtkaufpreis in € P [ g‘/’r‘r’gnf'“he n
Baujahrsklasse N
Mittel S Mittel S
1950 - 1974 26 519.000 83.000 3.310 610
1975 - 1994 13 663.000 159.000 3.850 690
1995 - 2009 11 757.000 139.000 4.500 830
Wohnflache in m2 Grundstiicksflache in m2
Baujahrsklasse N
Mittel S Mittel S
1950 - 1974 26 160 31 650 88
1975 - 1994 13 175 47 598 109
1995 - 2009 11 172 41 543 136
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Durchschnittswerte fir Doppelhaushélften und Reihen endhauser
Grundstiicksgrof3en 250 m2 bis 500 m?

. - .

Gesamtkaufpreis in € A ]S z\//rcr)]r;nflache n
Baujahrsklasse N

Mittel S Mittel S
1950 - 1974 50 395.000 71.000 3.270 500
1975 - 1994 45 492.000 95.000 3.780 580
1995 - 2009 26 571.000 84.000 4.390 680
2010 - 2019 9 672.000 93.000 4.850 610
Neubau 57 733.000 63.000 5.270 570

Wohnflache in mz2 Grundstucksflache in m2

Baujahrsklasse N

Mittel S Mittel S
1950 - 1974 50 122 20 382 65
1975 - 1994 45 131 21 344 70
1995 - 2009 26 132 23 306 42
2010 - 2019 9 139 16 315 49
Neubau 57 140 14 322 61

Durchschnittswerte fir Reihenmittelhauser
GrundstiicksgroRen 150 m2 bis 300 m?
. R .

Gesamtkaufpreis in € A (S g‘/’r?q';”f'a‘:he n
Baujahrsklasse N

Mittel S Mittel s
bis 1949 4 358.000 72.000 2.980 400
1950 - 1974 60 340.000 57.000 3.100 510
1975 - 1994 54 412.000 57.000 3.240 420
1995 - 2009 30 478.000 68.000 3.810 490
2010 - 2019 6 505.000 48.000 4.180 410
Neubau 17 624.000 88.000 4.990 660
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Wohnflache in m?2 Grundstucksflache in m?
Baujahrsklasse N
Mittel S Mittel S
bis 1949 4 121 22 200 22
1950 - 1974 60 111 20 238 34
1975 - 1994 54 128 16 202 32
1995 - 2009 30 126 13 205 34
2010 - 2019 6 122 20 174 22
Neubau 17 127 20 218 40
5.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage
typisches ,Normobjekt“. Neben der lagebezogenen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immo-
bilienrichtwert wertrelevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen bei den Merk-
malen von dieser Richtwertnorm kdnnen mit Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt werden.

Immobilienrichtwerte werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Be-
schluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir be-
baute Grundstiicke im Sinne von § 20 der ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fiir die Verkehrs-
wertermittlung im Vergleichswertverfahren.

Der Gutachterausschuss hat ca. 2.100 Kauffalle von bebauten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken
aus dem gesamten Stadtgebiet von Neuss untersucht. Kauffalle mit besonderen Verhaltnissen und nicht
erklarbaren Preisabweichungen wurden von der statistischen Auswertung ausgeschlossen. Die Kauf-
preise aus den Jahren 2012 bis 2021 wurden mittels Indexreihe auf die Wertverhéltnisse zum Stichtag
01.01.2022 konjunkturell angepasst. Unterschiede in den wertbestimmenden Merkmalen wurden mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt.

Die Immobilienrichtwerte

« sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben.

* beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2022

* bertcksichtigen Wohnflachen, die nach Wohnflachenverordnung berechnet wurden. Balkone
und Uberdachte Terrassen wurden mit 50 % der Grundflache berlcksichtigt.

* beinhalten keine Nebengebaude

* beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Alt-
lasten, Erbbaurecht, etc.)

« gelten fiir Objekte ohne besondere objektspezifische, wertbeeinflussende Merkmale (Bauscha-
den, besondere Einbauten, etc.)

* beziehen sich nicht auf denkmalgeschitzte Gebaude
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Der Gutachterausschuss hat insgesamt 93 Immobilienrichtwertzonen fir Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke festgelegt. Die Immobilienrichtwertzonen werden im Bodenrichtwertinformationssystem
des Landes NRW unter www.boris.nrw.de verdffentlicht.

Der Obere Gutachersusichins
S U Grundstickswerte im Land
o ‘Marérhein-Westfslen

Iniimubilesicichtwerte = [

Detzilinformationen

v
Reihen-und Dogpelhiuzer ’

A 2022 BQiE<g

Ortlichs Fachinformationen anzeipen.-

cO€/m2
Immobilienrichtwert 4250 €/m

Reitien- und Dappelhivser]|

1]
E Laps und Wert ~
= omona
u Gemande Meusz
@;’f‘ Cirtsteil  Seadiomvierss!
e Mame Behringstr, Fellestr, Litzovestr
mv.ern mp

Immobiliearichtwertnummer 314007
Immohilienrichiwert 4250 &'

Stichtagdes 01012022
Immaobilienrichtwertes

Teilmarkt Remen-und Doppethausear
Objsldgruppe  Werarerieuf
Immobilienrichtwerttyp  Immohiiienrichtwert
Gebaudestzndard  mitt=l

Modernisizrungsgrad  klsine Madernisisrungsn im
Rahmen der Instandhaltung

Garage/Stellplatr  Garage
Beschreibende Merkmale (Gebaude) f"

Gebaudeari  Einfamilienhas

Ergimr=nde Doppelhaishiifte

Gebdudeart
Baujahr 1580
Whbfiache A2’ Durch Anklicken der Immobilienrichtwertzone er-
Meller yorhanden scheinen Details zum jeweiligen Wert, insbeson-
Dechmschos aipesat dere die beschreibenden Merkmale zum Geb&ude
e & und zum Grundstiick, auf welche sich der Immobili-

enfonalechute  Main enrichtwert bezieht.

In der Darstellung des Immobilienrichtwertes ist ein Immobilien-Preis-Kalkulator integriert. Durch Ankli-
cken des roten Rechenfeldes 6ffnet sich eine Tabelle, mit der fur ein einzelnes Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiick durch Eingabe der individuellen Grundstiicks- und Gebaudemerkmale ein Immobilien-
preis ermittelt werden kann.

Nachfolgend ist als Beispiel eine Ermittlung eines Immobilienpreises fiir eine Doppelhaushélfte an der
BehringstralRe mit Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators dargestellt.
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Immobilien-Prais-Kalkulator fiir Rethen- und Doppelhauser

%

Eigenschaft IRW Ihre Immobilie ‘ Anpassungen
Stichtag 01012022
Immobilienrichtwert 4250 €/m*
Anzahl der Geschosse 2 |2 v | B 0%
Modernisierungsgrad kleine | mittlerer Madernisierungsgrad v | B 6%

Modernisierungen im

Rahmen der

Instandhaltung
Waohnfldche 1357 [144 :l 3%
Bauiahr 1980 (1968 - ‘B &%
Grundstucksgrofie 350 m* | 310 = B -1%
Kellar vorhanden | vorhanden v | B 0%
Erganzends Gebaudeart Dioppelhaushélfte | Doppelhaushalfte v B 0%
Gebaudestandard mittal | mittel - gehoben v | B 13%
Garage/ Stellplatz Garage | Garage v | B 0%
Mietsituation unvermietet | vermietet v |B -4%
Objektgruppe Weiterverkauf | Weiterverkauf v B 0%
Gebhaudeart Einfamilienhaus | Einfamilienhaus v |B 0%
Dachgeschass ausgebaut | ausgebaut v | B 0%
Immobilienpreis prom® fir Wehn-/Nutzflache -4.400 €/m*
(gerundet)
Immobilienpreis fir das angefragte Objekt 630,000€

(zerundet)

Umrechnungskoeffizienten

Mit den Umrechnungskoeffizienten kann ein Immobilienrichtwert oder Vergleichswert auf die Eigen-
schaften des zu bewertenden Objekts umgerechnet werden. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert

ist immer sachverstandig zu wirdigen.

Die Anpassung des Immobilienrichtwertes auf das Bewertungsobjekt erfolgt mit den nachfolgenden Um-
rechnungskoeffizienten. Diese sind auch im Immobilien-Preis-Kalkulator hinterlegt.

Zwischen den einzelnen Tabellenwerten der Umrechnungskoeffizienten kann sachverstandig interpo-

liert werden.

a) Anzahl Geschosse

Richtwert
Bewertungsobjekt
eingeschossig zweigeschossig
eingeschossig 1,00 1,05
zweigeschossig 0,95 1,00
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b) Modernisierungsgrad

Der Grad der Modernisierung ergibt sich aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungs-
stichtag oder kurz zuvor durchgefiinrten Mal3nahmen. Liegen die Malinahmen weiter zurtck, ist zu pri-
fen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemafRen Anspriichen genligen, si  nd entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entliren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwéande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen

N N N B N N DN DB

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstéandig zu
ermitteln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt nicht modernisiert

4 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

8 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte Uberwiegend modernisiert
2 18 Punkte umfassend modernisiert
Richtwert
Bewertungsobjekt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltun g

nicht modernisiert 0,97
kleine Modernisierungen 1,00
mittlerer Modernisierungsgrad 1,06
Uberwiegend modernisiert 1,14
umfassend modernisiert 1,31

c) Garage/Stellplatz

Richtwert
Bewertungsobjekt
Garage
Garage 1,00
Carport 0,99
nicht vorhanden 0,98
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d) Wohnflache nach Wohnflachenverordnung

Richtwert
Bewertungsobjekt
125 m? 135 m? 160 m?
75 -79 m? 1,21 1,25 1,37
80 - 84 m? 1,19 1,23 1,35
85 - 89 m? 1,17 1,20 1,32
90 - 94 m? 1,14 1,18 1,29
95 - 99 m? 1,12 1,15 1,26
100 - 104 m? 1,10 1,13 1,24
105 - 109 m? 1,07 1,10 1,21
110- 114 m? 1,04 1,08 1,18
115-119 m? 1,02 1,05 1,15
120 - 124 m? 1,01 1,04 1,14
125 - 129 m? 0,99 1,02 1,12
130 - 134 m? 0,98 1,01 1,11
135 - 139 m? 0,96 0,99 1,09
140 - 144 m? 0,95 0,98 1,08
145 - 149 m? 0,93 0,96 1,06
150 - 154 m? 0,91 0,94 1,04
155 - 159 m? 0,89 0,92 1,01
160 - 169 m? 0,87 0,90 0,99
170 - 179 m? 0,84 0,87 0,96
180 - 189 m? 0,83 0,85 0,93
190 - 199 m? 0,81 0,83 0,91
200 - 209 m2 0,78 0,80 0,88
210 - 219 m? 0,76 0,78 0,86
220 - 229 m? 0,75 0,77 0,84
230 - 239 m? 0,73 0,75 0,82
240 - 249 m? 0,71 0,73 0,80
e) Gebaudeart
Richtwert
Bewertungsobjekt
Einfamilienhaus
Einfamilienhaus 1,00

Zweifamilienhaus 0,97
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f) Anbauweise

Richtwert
Bewertungsobjekt
freistehend Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus
freistehend 1,00 1,06 1,10
Doppelhaushalfte 0,94 1,00 1,04
Reihenendhaus 0,93 0,99 1,03
Reihenmittelhaus 0,91 0,96 1,00
g) tatsachliches Baujahr
Auch bei durchgefuhrten Modernisierungen ist vom tatsachlichen Baujahr auszugehen.
Richtwert
Bewertungsobjekt
1930 1960 1970 1980 1990 2000 2010
<1920 1,03 1,00 0,99 0,93 0,88 0,83 0,79
1920 - 1949 1,00 0,98 0,96 0,91 0,86 0,81 0,77
1950 - 1969 1,03 1,00 0,99 0,93 0,88 0,83 0,79
1970 - 1974 1,04 1,01 1,00 0,94 0,89 0,84 0,80
1975 - 1979 1,08 1,05 1,04 0,98 0,92 0,87 0,83
1980 - 1984 1,13 1,10 1,08 1,02 0,97 0,91 0,87
1985 - 1989 1,15 1,12 1,11 1,05 0,99 0,93 0,88
1990 - 1994 1,18 1,15 1,13 1,07 1,01 0,95 0,90
1995 - 1999 1,23 1,20 1,18 1,11 1,05 0,99 0,94
2000 - 2004 1,25 1,22 1,20 1,14 1,08 1,01 0,96
2005 - 2009 1,28 1,24 1,23 1,16 1,10 1,03 0,98
2010 - 2019 1,31 1,28 1,27 1,19 1,13 1,06 1,01
Neubau 1,33 1,29 1,28 1,20 1,14 1,07 1,02
h) Keller
Richtwert
Bewertungsobjekt
vorhanden
vorhanden 1,00
teilunterkellert 0,96

nicht vorhanden

0,91
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i) Grundstiicksgrolie

Bei Ubertiefen Grundstiicken bezieht sich die Grundstiicksgré3e auf eine maximale Tiefe von 50 m.

Richtwert
Bewertungsobjekt
275 m? 350 m? 650 m?

120 - 149 m? 0,91 0,89 0,81
150 - 199 m? 0,95 0,93 0,85
200 - 249 m? 0,98 0,96 0,87
250 - 299 m? 1,00 0,98 0,89
300 - 349 m2 1,01 0,99 0,90
350 - 399 m?2 1,03 1,01 0,92
400 - 449 m? 1,05 1,03 0,94
450 - 499 m? 1,07 1,05 0,96
500 - 549 m? 1,08 1,06 0,97
550 - 599 m? 1,10 1,08 0,98
600 - 649 m? 1,11 1,09 0,99
650 - 699 m? 1,13 1,11 1,01
700 - 749 m2 1,15 1,13 1,03
750 - 799 m2 1,17 1,15 1,05
800 - 849 m2 1,20 1,18 1,07
850 - 899 m? 1,22 1,20 1,09
900 - 999 m? 1,25 1,23 1,12

j) Gebaudestandard (gemaf Tabelle in Anlehnung an NHK 2010)

Richtwert
Bewertungsob- .
. sehr ein- . . . gehoben
el fach bis einfach (_emfe_\ch mittel mullital el gehoben  bis stark
. bis mittel gehoben

einfach gehoben
sehr einfach bis 1,00 0,85 0,76 0,68 0,60 0,53 0,48
einfach
einfach 1,18 1,00 0,89 0,80 0,71 0,62 0,57
einfach bis mittel 1,32 1,13 1,00 0,90 0,80 0,70 0,64
mittel 1,47 1,25 1,11 1,00 0,88 0,78 0,71
E"e'trtle' bis geho- 1,66 1,41 1,26 1,13 1,00 0,88 0,80
gehoben 1,90 1,61 1,43 1,29 1,14 1,00 0,91
gehoben bis 2,07 1,76 1,57 1,41 1,25 1,09 1,00
stark gehoben
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sehr einfach

Gebaudestandard

einfach

mittel

gehoben

stark
gehoben

Holzfachwerk, Ziegel-
mauerwerk; Putz

ein- bis zweischaliges

ein- bis zweischaliges
Mauerwerk; Warme-

Verblendmauerwerk,

aufwendig gestaltete
Fassaden, Naturstein-

AuRen- Mauerwerk; verputzt zweischalig, hinter-luf-
. und gestrichen oder dammverbundsystem tet; hohe Warmedam- fassade, Glasfassade;
wande Holzverkleidung; nicht ~ oder Warmedamm- mung Dammung im Pas-
zeitgemaler Warme- putz sivhausstandard
schutz
Dachpappe, Faser- einfache Betondach- beschichtete Beton- glasierte Tondachzie- hochwertige Ein-de-
Dach zementplatten; ge- steine oder Tondach- dachsteine und Ton- gel, besondere Dach- ckung z.B. Schiefer o-

ringe oder keine
Dachdammung

ziegel; geringe Dach-
dammung

dachziegel, Folienab-
dichtung; durchschnitt-
liche Dachdéammung

formen; aufwendige
Dachterrasse, tber-
durchschnittliche
Dammung

der Kupfer, Dachbe-
grinung; aufwendig
gegliederte Dachland-
schaft; Dammung im
Passivhausstandard

Fenster und

Einfachverglasung;
einfache Holztiiren

Zweifachverglasung
(vor 1995); Haustur

Zweifachverglasung
(nach 1995), Rollladen

Dreifachverglasung,
Sonnenschutzglas,

groRe feststehende
Fensterflachen, Spezi-

. (vor 1995) (manuell); Haustur elektrische Rollladen; alverglasung (Schall-
AuBenttiren (nach 1995) hoéherwertige Tlran- und Sonnen-schutz);
lage z.B. mit Seiten- AuBentiren in hoch-
teil, besonderer Ein- wertigen Materialien
bruchschutz
Fachwerkwande, ein- massive tragende In- nicht tragende Innen- Sichtmauerwerk, gestaltete Wandab-
Innenwinde facher Putz oder nenwande, nicht tra- wande Uberwiegend in  Wandvertafelungen; laufe; Edelholzvertafe-
. Kalkanstrich; Ful- gende Wande uber- massiver Ausfihrung, Massivholztiren, lungen, Akustikputz;
und -ttiren lungstiren, gestri- wiegend in Leichtbau- vereinzelt Leichtbau- Schiebetlirelemente, raumhohe aufwendige
chen, einfache weise; leichte Tiren, weise; schwere Tlren, Glastiiren, struktu- Tiranlagen
Beschlage ohne Dich-  Stahlzargen Holzzargen rierte Turblatter
tungen
Holzbalkendecken Holzbalkendecken mit Beton- und Holzbal- Decken mit gréRerer Decken mit groRen
Deckenkon- ohne Fullung; Weich- Fillung; Stahl- oder kendecken mit Tritt- Spannweite, gewen- Spannweiten, Edel-
struktion holztreppen einfa- Hartholztreppen in schallschutz; gerad- delte Treppen aus holzvertafelungen,

und Treppen

cher Art und Ausfiih-
rung; kein Trittschall-
schutz

einfacher Art und Aus-
fihrung

laufige Treppen aus
Stahlbeton oder Stahl

Stahlbeton oder Stahl,
bessere Hartholztrep-
pen

breite hochwertige
Stahlbeton-, Metall- o-
der Hartholztreppen

ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, Fer-  hochwertiges Parkett,
FuRboden Laminat-, PVC-Btden Laminat-, PVC-Btden tigparkett, hochwertige Natur-
einfacher Art und Aus-  besserer Art und Aus- hochwertige Fliesen, steinplatten
fuhrung fuhrung, Fliesen, hochwertige Massiv-
Kunststeinplatten holzbdden
einfaches Bad mit 1 Bad mit Dusche o- 1 Bad mit Dusche, 1-2 Bader, tlw. mit Bi- mehrere grof3ziigige,
Sanitir-ein- Stand-WC; der Wanne und WC; Wanne und WC, det/Urinal, Gaste-WC, hochwertige Béder,
X Installation auf Putz einfache Wand- und Wand- und Bodenflie- bodengleiche Dusche; Gaste-WC; hochwer-
richtung Bodenfliesen sen in mittlerer Quali- Wand- und Bodenflie- tige Wand- und Bo-
tat sen in gehobener denplatten
Qualitat
Einzelofen, Schwer- Fernheizung, einfache  elektr. gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir
Heizung kraftheizung Warmluftheizung, Fern- oder Zentralhei- Solarkollektoren fir Warmwassererzeu-
Nachtstromspeicher- zung, Warmwassererzeu- gung und Heizung,
heizung Niedertemperatur- o- gung, zusatzlicher Ka-  Blockheizkraftwerk,
der Brennwertkessel minanschluss Warmepumpe, auf-
wendige zusatzliche
Kaminanlage
sehr wenige Steckdo-  wenige Steckdosen, zeitgemaRe Anzahl an  zahlreiche Steckdosen  Video- und zentrale
sonsti sen, Schalter und Si- Schalter und Siche- Steckdosen und Licht- und Lichtauslasse, Alarmanlage, zentrale
ge ; i .. ) ; DV
. cherungen, kein Feh- rungen auslasse, Zahler- hochwertige Schalter, Liftung mit Warme-
technische lerstromschutz schrank (ab 1985) mit dezentrale Luftung mit  tauscher, Bussystem,
Ausstattung (FI-Schalter), Leitun- Unterverteilung und Warmetauscher, meh-  Klimaanlage

gen teilweise auf Putz

Kippsicherungen

rere LAN- und Fern-
sehanschlisse
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k) Dachgeschoss

Wohngebaude mit Flachdachern und flach geneigten Dachern sind den nicht ausgebauten und nicht
nutzbaren Dachgeschossen zuzuordnen. Zu den nicht ausgebauten und nutzbaren Dachgeschossen
zahlen nicht ausgebaute Dachgeschosse mit Ausbaureserve.

Richtwert
Bewertungsobjekt

ausgebaut
ausgebaut 1,00
nicht ausgebaut nutzbar 1,06
nicht ausgebaut nicht nutzbar 1,08

[) Vermietungssituation

Teilvermiete Objekte sind der Kategorie ,unvermietet* zuzuordnen.

Richtwert
Bewertungsobjekt
unvermietet
unvermietet 1,00

vermietet 0,96
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5.13 Indexreihen

Die nachfolgende Indexreihe stellt die Preisentwicklung fir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stiicke im Stadtgebiet Neuss dar. Mit Hilfe der Indexreihe lassen sich zurilickliegende Kaufpreise hin-
sichtlich des Zeitenflusses vergleichbar machen.

Die Indexreihe bezieht sich auf das Jahr 2010 = 100, die Indexzahlen auf den Stichtag 01.07. des je-
weiligen Jahres.

Entwicklung der Indexreihe Ein- und Zweifamilienhau ser
190-
180~
170 -

160~

Indexzahl
= =
S a1
o o

1 1

130~

120~

110~

100 -
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Jahr
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Indexreihe Ein- und Zweifamilienhauser
— gleitender Durchschnitt Gber drei Jahre —

Ein- und
Jahr Zweifamilien-
hauser
2000 96,0
-0,7 %
2001 95,3
-1,5%
2002 93,9
1,5%
2003 95,3
-0,1 %
2004 95,2
-1,4 %
2005 93,9
1,1%
2006 94,9
1,5%
2007 96,3
1,9 %
2008 98,1
0,5%
2009 98,6
1,4 %
2010 100,0
3,8%
2011 103,8
43%
2012 108,3
4,0%
2013 112,6
4,0%
2014 117,1
4,0%
2015 121,8
5,6 %
2016 128,6
6,8 %
2017 137,4
6,3 %
2018 146,1
7.5 %
2019 157,1
10,4 %
2020 173,5
8,1%
2021 187,6

Hinweis: Die fett dargestellten Indizes sind vorlaufige Werte.
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514 Sachwertfaktoren

Der vorlaufige Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen. Dieser so ermittelte Wert ist an die aktuelle Marktlage anzupassen. Auf Grund-
lage von 1.600 Kaufpreisen aus Weiterverkaufen von bebauten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken
aus dem Stadtgebiet Neuss hat der Gutachterausschuss Sachwertfaktoren (Verhdaltnis Kaufpreis/vor-
laufiger Sachwert) ermittelt. Der Auswertung liegen Kaufpreise aus den Jahren 2013 bis 2021 zugrunde.

Das Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren wird in Kapitel 8.1 ausfuhrlicher erlautert.

Die statistischen Auswertungen des Gutachterausschusses haben ergeben, dass neben dem vorlaufi-
gen Sachwert, die Lage, die Ausstattung und der Bodenwertanteil einen signifikanten Einfluss auf den
Sachwertfaktor besitzen. Der mit Hilfe der nachfolgenden Tabellen ermittelte Sachwertfaktor ist mit einer
Unsicherheit von rund + 12 % behaftet.

Es ist zu vermuten, dass weitere Grundstiicksmerkmale einen Einfluss auf den Sachwertfaktor besitzen
(z.B. Gebaudetyp, Anbauweise). Uber die méglichen weiteren Einfliisse kann jedoch keine gesicherte
Aussage getroffen werden. In diesem Zusammenhang wird auf die Immobilienrichtwerte fur Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke unter Punkt 5.1.2 verwiesen. Dieser Untersuchung liegen rund 2.100
Kauffélle zugrunde.

Nachfolgend ist die Abhéngigkeit des Sachwertfaktors vom vorlaufigen Sachwert bezogen auf das Jahr
2021, die Wohnlageklasse 4, einem Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert von 20 bis 50 % und
einer mittleren Ausstattung dargestellt. Der grau hinterlegte Bereich zeigt die 95 %-Konfidenzintervalle,
der rote Bereich bezeichnet die 95 %-Prognoseintervalle fur die einzelnen Beobachtungen.

28- 2021
e o Wohnlageklasse 4

S mittlerer Ausstattungsstandard
24- Ry 20 bis 50 % Bodenwertanteil

26-
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20-

1.8~

1.6-
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14-

1.2-

1.0-

0.8-

06-

1 ' 1 1 1
200.000 € 400.000 € 600.000 € 800.000 € 1.000.000 €
vorlaufiger Sachwert
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Der in der nachfolgenden Tabelle dargestellte Faktor in Abhéngigkeit vom vorlaufigen Sachwert bezieht
sich auf Grundstiicke in der Wohnlageklasse 4, mit einem Bodenwertanteil von 20 bis 50 %, einer mitt-
leren Ausstattung und dem Verkaufsjahr 2021. Zwischen den angegebenen Werten kann sachverstan-
dig interpoliert werden. Fur denkmalgeschitzte Grunderzeithduser mit Baujahr vor 1918 ergeben sich
weitere Marktzuschlage in Hohe von rund 20 bis 30 %.

vorlaufiger Sachwert Faktor
125.000 € 2,38
150.000 € 2,27
175.000 € 2,17
200.000 € 2,09
225.000 € 2,02
250.000 € 1,95
275.000 € 1,89
300.000 € 1,84
325.000 € 1,79
350.000 € 1,74
400.000 € 1,66
450.000 € 1,59
500.000 € 1,52
600.000 € 1,41
700.000 € 1,31
800.000 € 1,23
900.000 € 1,15
1.000.000 € 1,09
1.200.000 € 0,98

Bei abweichender Gebaudeart sind folgende Abschlage zu beriicksichtigen:

Gebaudeart Faktor

Einfamilienhaus 1,00

Zweifamilienhaus 0,95
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Bei abweichender Wohnlageklasse sind folgende Anpassungsfaktoren anzubringen (Wohnlageklasse

gemaR Ubersichtsplan der Wohnlageklassen in Neuss Seite 53 des Grundstiicksmarktberichts):

Lagestufe Faktor
Wohnlageklasse 1 0,88
Wohnlageklasse 2 0,93
Wohnlageklasse 3 0,96
Wohnlageklasse 4 1,00
Wohnlageklasse 5 1,03
Wohnlageklasse 6 1,09
Wohnlageklasse 7 1,13
Wohnlageklasse 8 1,16

Bei abweichendem Ausstattungsstandard sind folgende Anpassungsfaktoren anzubringen (Einstufung

nach Tabelle Seite 45 des Grundstiicksmarktberichts):

Ausstattungsstandard Faktor
sehr einfach bis einfach 0,79
einfach 0,83
einfach bis mittel 0,93
mittel 1,00
mittel bis gehoben 1,08
gehoben 1,11
gehoben bis stark gehoben 1,15

Bei abweichendem Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert sind folgende Abschlage zu beriicksich-

tigen:

Bodenwertanteil Faktor
20 bis 50 % 1,00
51 bis 60 % 0,96
61 bis 90 % 0,93
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Bei abweichendem Verkaufsjahr sind folgende Anpassungsfaktoren zu verwenden:

Jahr Faktor
2013 0,69
2014 0,69
2015 0,71
2016 0,74
2017 0,78
2018 0,84
2019 0,86
2020 0,93
2021 1,00

Beispiel fir die Berechnung eines marktangepassten Sachwertes fur ein Zweifamilienhaus

Gesucht ist der Sachwert fir ein Zweifamilienhaus in der Wohnlageklasse 5 mit einem Gebaude mit
mittlerer bis gehobener Ausstattung zum Jahr 2021. Der nach dem Modell der AGVGA ermittelte vor-
laufige Sachwert des Grundstiicks betragt 525.000 EUR. Der Bodenwert des Grundstiicks betragt
290.000 EUR. Somit ergibt sich ein Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert von rund 55 %.

Der Sachwertfaktor berechnet sich folgendermaRlen:

Merkmale Bewertungsobjekt Faktor
vorlaufiger Sachwert 525.000 € 1,49
Gebaudeart Zweifamilienhaus 0,95
Wohnlageklasse 5 1,03
Ausstattungsstandard mittel bis gehoben 1,08
Bodenwertanteil 55% 0,96
Verkaufsjahr 2021 1,00

Fur das Zweifamilienhaus ergibt sich ein Sachwertfaktor von
1,49 * 0,95 * 1,03 * 1,08 * 0,96 * 1,00 = 1,51

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 525.000 EUR und einem Sachwertfaktor von 1,51 ergibt sich somit
ein marktangepasster Sachwert von

525.000 EUR * 1,51 = 792.750 EUR

rund 790.000 EUR
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Ubersichtsplan der Wohnlageklassen in Neuss
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Der Ubersichtsplan der Wohnlageklassen ist im Internet unter der Adresse www.gars.nrw/neuss in ho-
herer Auflésung einsehbar.
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Liegenschaftszinsséatze

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird in Kapitel 8.2 naher erlautert.

Neben den Liegenschaftszinssatzen werden zusatzlich Vervielfaltiger (Maklerformeln) und die entspre-

chenden Kennwerte veroffentlicht.

vermietete Einfamilienhauser

Erhebungs-

Zeitraum N Mittel Min Max S

Liegenschaftszinssatz in % 2020 - 2021 14 2,2 1,3 3,0 0,4
Rohertragsfaktor 2020 - 2021 14 27,8 21,8 38,0 4,3
Reinertragsfaktor 2020 - 2021 14 32,7 26,5 44,7 4,8
bereinigter Kaufpreis in €/m2-Wfl 2020 - 2021 14 3.657 2.358 7.024 1.136
Nettokaltmiete in €/m2-Wfl 2020 - 2021 14 9,58 8,00 11,00 0,87
Grundstucksflache in m? 2020 - 2021 14 296 183 514 103
Wohnflache in mz 2020 - 2021 14 118 84 150 16
Restnutzungsdauer 2020 - 2021 14 45 25 61 11

vermietete Zweifamilienhauser

e IV R VT Min  Max s

Liegenschaftszinssatz in % 2020 - 2021 12 2,5 1,3 3,3 0,6
Rohertragsfaktor 2020 - 2021 12 26,0 18,5 38,3 54
Reinertragsfaktor 2020 - 2021 12 30,9 23,0 44,1 5,8
bereinigter Kaufpreis in €/m2-Wfl 2020 - 2021 12 4.144 1.667 9.524 2.484
Nettokaltmiete in €/m2-Wfl 2020 - 2021 12 8,64 7,00 10,00 0,91
Grundstuicksflache in m2 2020 - 2021 12 723 237 2.097 562
Wohnflache in m? 2020 - 2021 12 159 63 270 60
Restnutzungsdauer 2020 - 2021 12 40 25 60 11
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude

521 Sachwertfaktoren

Das Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren wird in Kapitel 8.1 naher erlautert.

Der Gutachterausschuss hat auf der Grundlage von Kaufpreisen aus den Jahren 2019 bis 2021 Sach-
wertfaktoren (Verhaltnis Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert) fur Mehrfamilienhausgrundstiicke ermittelt.

Es ist zu vermuten, dass verschiedene Grundstiicksmerkmale einen Einfluss auf den Sachwertfaktor
besitzen (z.B. Hohe des vorlaufigen Sachwertes, Baujahr, Lage). Uber die moglichen Einfliisse kann
jedoch wegen der geringen Anzahl an ausgewerteten Kauffallen keine gesicherte Aussage getroffen
werden. Aus diesem Grund wurden nachfolgend die Mittelwerte und die dazugehdérigen Kennwerte von
Drei- und Mehrfamilienhdusern dargestellt.

Dreifamilienh&auser

Erhebungszeitraum N Mittel S
Sachwertfaktor 2019 - 2021 24 1,23 0,21
Kaufpreis in €/mz 2019 - 2021 24 2.012 553
Grundstucksflache in m? 2019 - 2021 24 424 192
Wohnflache in mz 2019 - 2021 24 221 64
Baujahr 2019 - 2021 24 1956 15
Ausstattung 2019 - 2021 24 2.6 0.3

Mehrfamilienhauser

Erhebungszeitraum N Mittel s
Sachwertfaktor 2019 - 2021 52 1,37 0,27
Kaufpreis in €/m2 2019 - 2021 52 2.054 526
Grundstuicksflache in m? 2019 - 2021 52 754 619
Wohn-/Nutzflache in m? 2019 - 2021 52 571 501
Baujahr 2019 - 2021 52 1963 16
Ausstattung 2019 - 2021 52 2.8 0.3
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5.2.2 Liegenschaftszinsséatze

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird in Kapitel 8.2 naher erlautert.

Neben den Liegenschaftszinssatzen werden zusatzlich Vervielfaltiger (Maklerformeln) und die entspre-

chenden Kennwerte veroffentlicht.

Dreifamilienhauser

Erhebungs-

Zeitraum N Mittel Min Max S

Liegenschaftszinssatz in % 2020 - 2021 14 2,7 1,4 3,8 0,8
Rohertragsfaktor 2020 - 2021 14 21,5 16,5 29,8 53
Reinertragsfaktor 2020 - 2021 14 26,7 20,9 37,4 6,5
bereinigter Kaufpreis in €/m2-Wfl 2020 - 2021 14 2.001 1.275 2.978 629
Nettokaltmiete in €/m2-Wfl 2020 - 2021 14 7,65 6,42 8,60 0,68
Grundstucksflache in m? 2020 - 2021 14 486 140 789 211
Wohnflache in mz 2020 - 2021 14 244 134 447 71
Restnutzungsdauer 2020 - 2021 14 31 25 39 5

Mehrfamilienh&user

E;Z?tt; ;Sr%]s- N Mittel Min Max s

Liegenschaftszinssatz in % 2020 - 2021 37 2,6 1,7 4,2 0,7
Rohertragsfaktor 2020 - 2021 37 21,8 16,2 27,3 3,0
Reinertragsfaktor 2020 - 2021 37 27,0 20,4 33,5 3,3
bereinigter Kaufpreis in €/m2 2020 - 2021 37 2.177 1.319 3.582 506
Miete in €/m2 2020 - 2021 37 8,25 6,11 12,13 1,19
Grundstucksflache in m? 2020 - 2021 37 788 126 3.716 633
Wohnflache in m? 2020 - 2021 37 628 200 3.181 628
Restnutzungsdauer 2020 - 2021 37 39 24 65 8
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gemischt genutzte Grundstiicke

Eheoungs | N | Mittel Min  Max s
Liegenschaftszinssatz in % 2020 - 2021 20 3,3 2,3 51 0,8
Rohertragsfaktor 2020 - 2021 20 18,4 12,8 22,1 2,4
Reinertragsfaktor 2020 - 2021 20 22,5 16,7 26,8 2,8
bereinigter Kaufpreis in €/mz2 2020 - 2021 20 2.011 1.144 3.672 667
Miete in €/m2 2020 - 2021 20 9,01 6,45 14,86 2,30
Grundstucksflache in m2 2020 - 2021 20 691 140 3.439 762
Wohnflache in m2 2020 - 2021 20 684 182 3.495 685
Restnutzungsdauer 2020 - 2021 20 34 26 52 6

denkmalgeschiitzte Wohnh&user

Eheoungs | N | Mittel Min  Max s
Liegenschaftszinssatz in % 2019 - 2021 11 2,3 1.4 3,1 0,5
Rohertragsfaktor 2019 - 2021 11 24,1 18,2 29,4 3,7
Reinertragsfaktor 2019 - 2021 11 29,1 22,4 34,6 3,7
bereinigter Kaufpreis in €/m2-Wfl 2019 - 2021 11 2.688 1.600 3.705 642
Nettokaltmiete in €/m2-Wfl 2019 - 2021 11 9,22 6,28 10,97 1,25
Grundstucksflache in m2 2019 - 2021 11 267 113 556 132
Wohnflache in m2 2019 - 2021 11 329 198 560 103
Restnutzungsdauer 2019 - 2021 11 43 30 55 7
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5.3 Buro-, Gewerbe- und Industriegebaude

5.3.1 Liegenschaftszinsséatze

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird in Kapitel 8.2 naher erlautert.

Neben den Liegenschaftszinssatzen werden zusatzlich Vervielfaltiger (Maklerformeln) und die entspre-
chenden Kennwerte veroffentlicht.

Biro und Handel

E;Z?tt; ;Sr%]s- N Mittel Min Max s
Liegenschaftszinssatz in % 2019 - 2021 9 50 3,3 6,8 1,4
Rohertragsfaktor 2019 - 2021 9 14,6 10,2 21,5 3,9
Reinertragsfaktor 2019 - 2021 9 18,0 13,5 25,2 4,1
bereinigter Kaufpreis in €/m2-Wfl 2019 - 2021 9 1.552 690 3.324 1.016
Miete in €/m2-Wfl 2019 - 2021 9 8,32 5,50 15,77 3,51
Grundstucksflache in m? 2019 - 2021 9 7.189 391  19.999 6.867
Nutzflache in m2 2019 - 2021 9 9.099 280 55.771 17.657
Restnutzungsdauer 2019 - 2021 9 36 29 55 9

Gewerbe und Industrie

Erzr:ttr) ;S%s' N Mittel Min Max s
Liegenschaftszinssatz in % 2019 - 2021 14 57 4,2 7,7 1,1
Rohertragsfaktor 2019 - 2021 14 12,4 9,2 15,8 2,0
Reinertragsfaktor 2019 - 2021 14 15,0 11,8 18,2 2,0
bereinigter Kaufpreis in €/mz 2019 - 2021 14 992 505 2.400 513
Miete in €/m2 2019 - 2021 14 6,42 3,98 12,72 2,25
Grundstucksflache in m? 2019 - 2021 14 9.340 629 58.793  14.969
Nutzflache in m2 2019 - 2021 14 4.730 200 32.144 8.226
Restnutzungsdauer 2019 - 2021 14 27 20 39 5
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6 Wohnungs- und Teileigentum
6.1 Wohnungseigentum
6.1.1 Durchschnittspreise

Fir die Teilméarkte

« neuerstelltes Wohnungseigentum, Erstverkaufe

* Weiterverkdufe von Wohnungseigentum

werden in der nachfolgenden Tabelle die Mittelwerte in Euro pro Quadratmeter Wohnflache aus Ver-
kéaufen des Jahres 2021 dargestellt.

Bei der Einstufung in die Bauperiode wurde das tatséchliche Baujahr zugrunde gelegt. Es wurden nur
Wohnungen mit einer Wohnflache von 30 bis 150 m2 berlicksichtigt. In den Mittelwerten ist kein Stell-

platz enthalten.

In der Aufstellung sind folgende Verkaufe von Eigentumswohnungen nicht enthalten:

« Eigentumswohnungen in Wohnanlagen mit mehr als 200 Wohneinheiten
« Eigentumswohnungen in Zweifamilienhausern
e Uberwiegend und umfassend modernisierte Wohnungen

« Souterrainwohnungen

Die Tabelle dient nur der allgemeinen Preistibersicht. Fur die Ermittlung eines Vergleichswertes fir eine

Eigentumswohnung wird auf die Immobilienrichtwerte in Kapitel 6.1.2 verwiesen.

Teilmarkt

Baujahrsklasse N Mittel Min Max S
Erstverkauf aus Neubau Neubau 18 4.900 4.020 5.870 610
Ef;"erka“f aus Umwand- | 1954 1974 6 2030 2700  3.050 150
Weiterverkauf 1950-1974 152 2.430 1.180 3.700 560
Weiterverkauf 1975-1994 105 2.990 1.730 4.560 590
Weiterverkauf 1995-2009 66 3.340 2.350 4.640 560
Weiterverkauf 2010-2019 6 4.200 3.340 4.560 490
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6.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage
typisches ,Normobjekt“. Neben der lagebezogenen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immo-
bilienrichtwert wertrelevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen bei den Merk-
malen von dieser Richtwertnorm kédnnen mit Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt werden.

Immobilienrichtwerte werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Be-
schluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir be-
baute Grundstiicke im Sinne von § 20 der ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fiur die Verkehrs-
wertermittlung im Vergleichswertverfahren.

Der Gutachterausschuss hat ca. 4.000 Kauffélle von Eigentumswohnungen in der Stadt Neuss unter-
sucht. Kauffalle mit besonderen Verhéltnissen und nicht erklarbaren Preisabweichungen wurden von
der statistischen Auswertung ausgeschlossen. Die Kaufpreise aus den Jahren 2012 bis 2021 wurden
mittels Indexreihe auf die Wertverhaltnisse zum Stichtag 01.01.2022 konjunkturell angepasst. Unter-
schiede in den wertbestimmenden Merkmalen wurden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten beriick-
sichtigt.

Die Immobilienrichtwerte

« sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben.

* beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2022

* bertiicksichtigen Wohnflachen, die nach Wohnflachenverordnung berechnet wurden. Balkone
und Uberdachte Terrassen wurden mit 50 % der Grundflache bericksichtigt.

* beziehen sich ausschlielich auf Weiterverkaufe

* beinhalten keine Nebengebaude (Tiefgaragenstellplatze, Garagen, Stellplatze etc.)

* beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Rechtsverhdltnisse (z.B. Erbbaurecht)

* beziehen sich auf unvermietete Wohnungen mit einer Wohnflache von 70 m2

Der Gutachterausschuss hat insgesamt 83 Immobilienrichtwertzonen fir Wohnungseigentum festge-
legt. Die Immobilienrichtwertzonen werden im Bodenrichtwertinformationssystem des Landes NRW un-
ter www.boris.nrw.de verdffentlicht.
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Der Obere Gutachtersusschs
s Tt Grundsttcksweerte i Landd P
IR oedrheln-Wesfalen .

Kontakt  Hitfe

RS NS DWONNY /\iyclies  Information  Standaidmodelle

Detailinformationen

Eigentumswahnungsn

& 2022 Ba@<

Ortliche Fachinformationen ’

3000 €/m?

immobilienrichbwert 2
Eigentlmswonnimgen)

Lageund Wert ~

Gemeinde Meuss
Oristeil  Pomona

Mame Holzheimer Weg, Vossenacker
5tr.

Immobifienrichiwertnummer 113001

immobilienrichtwart 3000 &/m

Stichiagdes 01012027

immatienricbiwertes Durch Anklicken der Immobilienrichtwertzone erschei-
Teilmarkt Eizgentumswahnungen . . .y . .
: nen Details zum jeweiligen Wert, insbesondere die be-
Objekigruppe  Welterverikauf . K
T R R S schreibenden Merkmale zum Gebaude und zum
Gebaudestandard  mittel Grundstiick, auf welche sich der Immobilienrichtwert
Meodernisierungsgrad  mittlerer Modernisierungsgrad beZ|eht

Garage! Stellplatz  nichtvorhanden

In der Darstellung des Immobilienrichtwertes ist ein Im-

Beschreibends Merkmsle (Gebaude) ~ mobilien-Preis-Kalkulator integriert. Durch Anklicken
Baujehr 1960 des roten Rechenfeldes 6ffnet sich eine Tabelle, mit
Wohnflache 70 der fUr eine einzelne Eigentumswohnung durch Ein-
il gabe der individuellen Grundsticks- und Gebaude-
Denkmalschutz Nein . merkmale ein Immobilienpreis ermittelt werden kann.

Nachfolgend ist als Beispiel eine Ermittlung eines Immobilienpreises fir eine Eigentumswohnung in
Pomona mit Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators dargestellt.

Immaobilien-Preis-Kalkulator fir Eigentumswohnungen x
Eigenschaft IRW Ihre Immohilie Anpassungen
Stichtag 01.01.2022
Immebilienrichtwert 3000 €/m®
Anzahl der Geschosse 2 |3 v |ﬂ -5%
Modernisierungsgrad mittlerer | kleine Modernisierungen im Rahmen de v | B -4%

Maodernisierungsgrad
Mietsituation unvermietet | vermietet v | n -7%
Wohnflache 70m’ |45 " |H -4'%
Baujahr 1960 i'ié}'? - | 5%
Objektgruppe Weiterverkauf | Weiterverkauf v | u 0%
Geb3udestandard miittel | einfach- mittal 7 |ﬂ 4%
Immobilienpreis pro i fir 2480 €/m®

Waohn-/Nutzflache (garundet)

Immuobilienpreis fir das angefraste Objekt 110.000 €
(gerundet)
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Umrechnungskoeffizienten

Mit den Umrechnungskoeffizienten kann ein Immobilienrichtwert auf die Eigenschaften des zu bewer-
tenden Objekts umgerechnet werden. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachver-
standig zu wirdigen.

Die Anpassung des Immobilienrichtwertes auf das Bewertungsobjekt erfolgt mit den nachfolgenden Um-
rechnungskoeffizienten. Zwischen den einzelnen Tabellenwerten der Umrechnungskoeffizienten kann
sachverstandig interpoliert werden.

a) tatsachliches Baujahr

Richtwert

Bewertungs- bis 1975 1980 1990 1995 2000 2005 2010 ab
objekt : : : : : : :

1974 1979 1989 1994 1999 2004 2009 2014 2015
bis 1974 1,00 0,95 0,91 0,89 0,82 0,75 0,68 0,65 0,61
1975-1979 1,06 1,00 0,96 0,94 0,87 0,80 0,72 0,69 0,65
1980-1989 1,10 1,04 1,00 0,98 0,91 0,83 0,75 0,72 0,68
1990-1994 1,12 1,06 1,02 1,00 0,93 0,85 0,77 0,73 0,69
1995-1999 1,21 1,15 1,10 1,08 1,00 0,92 0,83 0,79 0,74
2000-2004 1,33 1,26 1,20 1,18 1,09 1,00 0,91 0,86 0,81
2005-2009 1,46 1,38 1,33 1,30 1,20 1,10 1,00 0,95 0,90
2010-2014 1,54 1,46 1,40 1,37 1,27 1,16 1,05 1,00 0,94
ab 2015 1,63 1,54 1,48 1,45 1,34 1,23 1,12 1,06 1,00

b) Wohnflache nach Wohnflachenverordnung

Bewertungs- Richtwert
objekt o
30 - 34 m? 089
35-39 m? 001
40 - 49 m? 0.96
50 - 79 m? 1,00
80 - 119 m? 1.05
120 - 150 m? 1,02
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¢) Mietsituation
Richtwert
Bewertungs-
objekt .
unvermietet
vermietet 0,93
unvermietet 1,00
d) Anzahl der Vollgeschosse
Richtwert
Bewertungs-
objekt 2 3 4-6 7-17
2 1,00 1,05 1,13 1,23
3 0,96 1,00 1,08 1,17
4-6 0,88 0,93 1,00 1,09
7-17 0,81 0,85 0,92 1,00
e) Ausstattung der Wohnung (gemaf Tabelle in Anlehnung an NHK 2010)
Richtwert
Bewertungsob-
jekt . einfach bis . mittel bis gehoben
einfach : mittel gehoben bis stark
mittel gehoben
gehoben
einfach 1,00 0,96 0,92 0,86 0,82 0,77
einfach bis mittel 1,04 1,00 0,96 0,90 0,86 0,80
mittel 1,09 1,04 1,00 0,93 0,89 0,83
mitiel bis geho- 1,16 1,11 1,07 1,00 0,96 0,89
gehoben 1,22 1,17 1,12 1,05 1,00 0,93
gehoben bis 1,30 1,25 1,20 1,12 1,07 1,00

stark gehoben
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Gebaudestandard
einfach mittel gehoben stark gehoben
ein- bis zweischaliges Mau-  ein- bis zweischaliges Mau-  Verblendmauerwerk, zwei- aufwendig gestaltete Fassa-
erwerk; verputzt und gestri- erwerk; Warmedammver- schalig, hinterliftet; hohe den, Naturstein-, Metallfas-
AUR and chen oder Plattenverklei- bundsystem oder Warme- Warmedammung sade, Glasfassade
ulsenwande dung; nicht zeitgemaRer dammputz
Waéarmeschutz
einfache Betondachsteine, Faserzementplatten, be- glasierte Tondachziegel; hochwertige Eindeckung z.B.
Dachpappe; keine oder ge- schichtete Betondachsteine Flachdach tlw. als Dach-ter-  Schiefer oder Kupfer, Dach-
ringe Dachdammung und Tondachziegel; Folien- rasse; besondere Dachfor- begriinung, befahrbares
Dach abdichtung; durchschnittliche men; tiberdurchschnittliche Flachdach; aufwendig ge-

Dammung

Dammung

gliederte Dachlandschaft;
stark tiberdurchschnittliche
Dammung

Fenster und Au-

Zweifachverglasung (vor
1995); einfache Haustdr,
nicht zeitgemafRer Warme-
schutz

Zweifachverglasung (nach
1995), Rollladen (manuell);
Haustlr mit zeitgeméaRem
Waéarmeschutz

Dreifachverglasung, Sonnen-
schutzglas, elektrische Roll-
laden; héherwertige Tiranla-
gen z.B. mit Seitenteil, be-

grofRe feststehende Fenster-
flachen, Spezialverglasung

(Schall- und Sonnenschutz);
AuBentiren in hochwertigen

Renturen sonderer Einbruchschutz Materialien
nicht tragende Innenwénde nicht tragende Innenwénde Sichtmauerwerk; Mas- gestaltete Wandablaufe (z.B.
Uberwiegend in Leichtbau- in massiver Ausfihrung bzw. sivholztiiren, Schiebetir-ele-  Pfeilervorlagen, abgesetzte
weise; leichte Tiren, ohne mit Dammmaterial gefiillite mente, Glastlren; struktu- oder geschwungene Wand-
Innenwande Dichtungen Standerkonstruktionen; rierte Turblatter partien, Edelholzvertéfe-
und -tliren schwere Tiren lung); Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Turelemente
einfache Betondecken ohne  Betondecken mit Tritt- und zusatzliche Deckenverklei- Deckenvertafelungen (Edel-
Deckenkon- Trittschallschutz; Putz oder Luftschallschutz; einfacher dung holz, Metall)
struktion Anstrich Putz
Linoleum-, Teppich-, Lami- Linoleum-, Teppich-, Lami- Natursteinplatten, Fertig-par- hochwertiges Parkett, hoch-
nat- und PVC-Boden einfa- nat- und PVC-Boden besse-  kett, hochwertige Fliesen, wertige Natursteinplatten,
FuRbdden cher Art und Ausfiihrung rer Art und Ausfiihrung, Flie-  hochwertige Massivholz-b6-  hochwertige Edelholzboden

sen, Kunststeinplatten

den

Sanitareinrich-
tungen

je Wohneinheit 1 Bad mit
WC, Dusche oder Bade-
wanne; einfache Wand- und
Bodenfliesen

je Wohneinheit 1 Bad mit
WC, Dusche und Bade-
wanne; Wand- und Boden-
fliesen in mittlerer Qualitat

je Wohneinheit 1-2 Bader,
tlw. mit zwei Waschbecken,
Bidet/ Urinal, Gaste-WC, bo-
den-gleiche Dusche; Wand-
und Bodenfliesen in gehobe-
ner Qualitat

je Wohneinheit 2 und mehr
Bader, Géaste-WC; hochwer-
tige Wand- und Bodenplatten

Heizung

Nachtstromspeicherheizung,
Etagenheizung, Einzelgerate
fir Warmwassererzeugung
und Heizung

elektronisch gesteuerte
Fern- oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

FuRbodenheizung, Solarkol-
lektoren fir Warmwasserer-
zeugung

Solarkollektoren fur Warm-
wassererzeugung und Hei-
zung, Blockheizkraftwerk,
Warmepumpe, Hybrid-Sys-
teme

sonstige techni-
sche Ausstat-
tung

wenige Steckdosen, Schalter
und Sicherungen

zeitgemale Anzahl an
Steckdosen und Lichtauslas-
sen; Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung
und Kippsicherung

zahlreiche Steckdosen und
Lichtauslasse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale
Luftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und Fernseh-
anschlisse, Personenauf-
zugsanlagen

Video- und zentrale Alarm-
anlage, zentrale Luftung mit
Warmetauscher, Klimaan-
lage; Bussystem; auf-
wendige Personenaufzugs-
anlagen
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f) Modernisierungsgrad

Der Grad der Modernisierung ergibt sich aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungs-
stichtag oder kurz zuvor durchgefiinrten Mal3nahmen. Liegen die Malinahmen weiter zurtck, ist zu pri-
fen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemafRen Anspriichen genligen, si  nd entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwéande

Modernisierung von Bédern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRBbdden, Treppen

N N N BN N DN B

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstéandig zu
ermitteln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt nicht modernisiert
4 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte Uberwiegend modernisiert
2 18 Punkte umfassend modernisiert
Richtwert
Bewertungsobjekt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltun g

nicht modernisiert 1,00
kleine Modernisierungen 1,00
mittlerer Modernisierungsgrad 1,04
Uberwiegend modernisiert 1,12

umfassend modernisiert 1,29
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6.1.3 Indexreihen

Die Indexreihe fur Wohnungseigentum basiert auf Kaufpreisen von Eigentumswohnungen aus Mehrfa-
milienhausern mit bis zu 200 Wohneinheiten. Wegen ihrer Besonderheiten wurden Eigentumswohnun-
gen in Zwei- und Dreifamilienhausern (hoher Bodenanteil) und GroRobjekte mit mehr als 200 Wohnun-
gen (eigener Teilmarkt) nicht beriicksichtigt. Die Indexreihe bezieht sich auf das Jahr 2010 = 100, die
Indexzahlen auf den Stichtag 01.07. des jeweiligen Jahres.

Indexreihe fir Wohnungseigentum
— gleitender Durchschnitt Uber drei Jahre —

Jahr Wohm_mgseigentum
(Weiterverkaufe)
2000 113,1
0,6 %
2001 113,8
-1,0 %
2002 112,7
-1,0 %
2003 111,6
-0,8 %
2004 110,7
2,7%
2005 107,7
-1,1%
2006 106,5
2,8 %
2007 103,5
1,7 %
2008 101,7
2,1%
2009 99,6
0,4 %
2010 100,0
4,5%
2011 104,5
53%
2012 110,0
5,0 %
2013 115,5
4,4 %
2014 120,6
5,5 %
2015 127,2
6,6 %
2016 135,6
8,4 %
2017 147,0
9,7%
2018 161,2
11,5 %
2019 179,8
14,1 %
2020 205,1
9,4 %
2021 2243

Hinweis: Die fett dargestellten Indizes sind vorlaufige Werte.
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Entwicklung der Indexreihe fir Wohnungseigentum
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6.1.4 Liegenschaftszinsséatze

Die Liegenschaftszinsauswertung fur vermietetes Wohnungseigentum in Neuss basiert auf Kaufféllen
aus dem Jahr 2021 und bertcksichtigt nur Wohnanlagen mit 4 bis 200 Wohneinheiten und Wohnungen
mit einer Wohnflache von 30 bis 150 mz.

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird in Kapitel 8.2 naher erlautert.

Neben den Liegenschaftszinssatzen werden zusétzlich Vervielfaltiger (Maklerformeln) und die entspre-
chenden Kennwerte veroffentlicht.

vermietetes Wohnungseigentum

N Mittel Min Max S
Liegenschaftszinssatz in % 82 2,2 1,2 3,9 0,6
Rohertragsfaktor 82 25,6 17,1 34,9 3,9
Reinertragsfaktor 82 31,6 21,7 41,7 4,7
bereinigter Kaufpreis in €/m2-Wfl 82 2.788 1.418 4.857 629
Nettokaltmiete in €/m2-Wfl 82 9,05 5,95 14,53 1,55
Wohnflache in m2 82 64 30 110 19
Restnutzungsdauer 82 a7 21 72 10
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6.2 Teileigentum

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Neus hat Kaufpreise von Garagen, Tiefga-
ragenstellplatzen und oberirdischen Stellplatzen in Wohnungseigentumsanlagen aus den Jahren 2012
bis 2021 untersucht. Die Kaufpreise wurden mit Hilfe der Indexreihe fur Wohnungseigentum in Neuss
auf Wertverhaltnisse zum Jahr 2021 angepasst. Die nachfolgenden Tabellen sind nach Baujahresklas-
sen gestaffelt und geben einen Uberblick iiber das Preisgefiige von Stellplatzen in Wohnungseigen-
tumsanlagen.

Kaufpreise von Tiefgaragenstellplatzen und Garagen in Wohnungseigentumsanlagen
—im Stadtzentrum (statistischer Bezirk 1) —

Baujahr N Mittel Min Max s

1960 bis 1989 9 16.660 9.520 22.890 4.620
1990 bis 2019 11 18.920 12.470 30.070 5.820
Neubau 72 35.140 28.070 41.960 5.030

Kaufpreise von Tiefgaragenstellplatzen und Garagen
— auBBerhalb Stadtzentrum (statistischer Bezirk 2 bis 28) —

in Wohnungseigentumsanlagen

Baujahr N Mittel Min Max S
1960 bis 1989 107 11.120 5.000 20.870 3.940
1990 his 1999 50 13.750 6.010 22.320 4.190
2000 bis 2019 48 16.460 10.000 22.890 3.220
Neubau 185 29.610 16.780 41.730 5.470
Kaufpreise oberirdischer Stellplatze in Wohnungseig entumsanlagen
— gesamtes Stadtgebiet —

N Mittel Min Max S

alle Baujahre 77 9.690 5.290 15.110 2.420
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7 Erbbaurechte

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte hat Kaufpreise fir Erbbaurechte an bebauten Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken aus den Jahren 2014 bis 2021 untersucht. Dabei wurden Erbbaurechts-
koeffizienten aus dem Verhaltnis des Kaufpreises des Erbbaurechts zum Wert des fiktiven Volleigen-
tums ermittelt. Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks, der
auf Basis der Immobilienrichtwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet wurde.

Als wesentlichster Einfluss auf den Erbbaurechtskoeffizienten zeigte sich die Gebaudeart. Fir weitere
Merkmale, wie z.B. Restlaufzeit des Erbbaurechtes, Art der Wertsicherungsklausel und Kaufzeitpunkt
konnte kein signifikanter Einfluss nachgewiesen werden.

Erbbaurechtskoeffizienten
— fuir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke —

Koeffizient Mittelwerte
Gebaudeart N
Mittel S Baujahr Wflinm2  Gfl in m2

freistehende Ein- und Zwei- | 4 0,75 0,11 1971 128 604
familienhauser

Doppelhqushalften und Rei- 21 0.79 0,08 1977 141 478
henendhauser

Reihenmittelhauser 22 0,87 0,08 1978 144 293

Beispiel:

Vorgegeben ist der Wert des fiktiven Volleigentums fir ein bebautes Einfamilienreihenmittelhausgrund-
stick in Héhe von 440.000 EUR. Dieser Wert des unbelasteten Grundstiicks wurde auf Basis des Im-
mobilienrichtwertes ermittelt.

Fur ein Erbbaurecht an diesem Grundstiick errechnet sich ein Vergleichswert von

440.000,-- € * 0,87 = 382.800,-- €

rund 380.000,-- €
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Sachwertmodell zur Ableitung von Sachwertfaktor en

Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgt auf Basis des Modells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsit-
zenden der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (Stand 07/2017). Das
vollstandige Modell kann auf der Homepage www.boris.nrw.de unter dem Menipunkt ,Standardmodelle

der AGVGA.NRW*" eingesehen und heruntergeladen werden. Unter anderem basiert die Ableitung der

Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses der Stadt Neuss auf folgenden Grundlagen:

Einflussgrofe

Normalherstellungskosten

Baunebenkosten
Regionalfaktor

Gebaudestandard

Bruttogrundflache

Nutzbarkeit von Dachge-
schossen und Spitzboden

Baupreisindex

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

AuRenanlagen

Bodenwert

Grundsticksflache

Definition

Normalherstellungskosten geméaR 8 36 Absatz 2 ImmoWertV und Nr.
4.1.1 Sachwertrichtlinie (NHK 2010 nach Anlage 1)

Baunebenkosten sind in den NHK enthalten
1,0

Die Beschreibung des Gebaudestandards nach Anlage 2 ist beispielhaft
und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden
Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt,
sind sachverstandig zu bericksichtigen. Es missen nicht alle aufgefihr-
ten Merkmale zutreffen.

nach Anlage 8

nach Anlage 5

nach Preisindex fir den Neubau von Wohngeb&auden des statistischen
Bundesamtes

80 Jahre

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung von wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ist sachverstandig unter Beriicksichtigung des Moder-
nisierungsgrads gemaf Anlage 8 zu ermitteln.

linear

Die Sachwerte der Ublichen baulichen AuRenanlagen und sonstigen An-
lagen wurden bei der Auswertung pauschaliert (rund 4 % der Normalher-
stellungskosten) berticksichtigt.

Bodenwert wurde ungedampft nach Bodenrichtwerten unter Bericksich-
tigung der Korrekturen wegen abweichender Merkmale von der Auswei-
sung des Bodenrichtwertes (6rtliche Fachinformationen) abgeleitet.

Selbstandig verwertbare Grundstiicksteile im Sinne von § 41 ImmoWertV
sind vom Kaufpreis abzusetzen
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8.2 Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssédtze n

Den Zinssatz, mit dem sich der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst,
nennt man Liegenschaftszinssatz.

Bei der Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz von be-
sonderer Bedeutung. In der Regel weicht er vom Zinssatz des allgemeinen Kapitalmarktes ab, da bei
Kapitalanlagen in Liegenschaften von einer langfristigen Kapitalbindung und einer gré3eren Sicherheit
des Kapitals ausgegangen werden kann. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich unter an-
derem nach der Art und Nutzung des Grundstlicks.

Die Liegenschaftszinssatze wurden nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (Stand 06/2016)) ermittelt. Das
vollstandige Modell kann auf der Homepage www.boris.nrw.de unter dem Mentipunkt ,Standardmodelle
der AGVGA.NRW*" eingesehen und heruntergeladen werden. Folgende Parameter liegen der Ermittlung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde

EinflussgréRiRe Definition
Wohnflache Berechnung der Wohnflache gemanR Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Nutzflache Nach DIN 277 ist die Nutzflache der Teil der Nettogrundflache, der nach

der Nutzung des Bauwerks aufgrund der Zweckbestimmung dient. Zur
Nutzflache gehdéren nicht die Funktionsflachen und die Hauptverkehrsfla-
chen (z.B. zentrale Treppenraume)

Rohertrag Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrags sind die markttblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Ausgangspunkt fir die Ermittlung der
marktiblich erzielbaren Ertrage sind die tatsachlich einkommenden Mie-
ten, die mit Hilfe des Neusser Mietspiegels auf ihre Nachhaltigkeit Gber-
pruft werden.

Bewirtschaftungskosten GemalR Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze (Stand
21.06.2016) Anlage 1

Reinertrag Rohertrag abzilglich Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer Gemall Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze (Stand
21.06.2016) Anlage 2
Objekte mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 20 Jahren wurden
nicht zur Auswertung herangezogen.

Bodenwert Bodenwert nach Bodenrichtwerten unter Berlicksichtigung der Korrektu-
ren wegen abweichender Merkmale von der Ausweisung des Bodenricht-
wertes (6rtliche Fachinformationen)
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9 Mieten und Pachten

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Neuss ist an der Erstellung von Mietspiegeln
nicht beteiligt.

Die fir die statistischen Auswertungen erforderlichen Daten basieren tUberwiegend auf Mieten aus nach-
folgenden Quellen. Die Angaben sind ohne Gewabhr.

Wohnungsmieten

Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen Wohnraum im Stadtgebiet Neuss (kostenpflichtig):
https://www.hausundgrundneuss.de/leistungen/mietspiegel/

Gewerbemieten

gewerblicher Mietspiegel der Industrie- und Handelskammer Bezirk Mittlerer Niederrhein
https://www.ihk-krefeld.de/de/immobilien/gewerblicher-mietspiegel.html
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10 Kontakte und Adressen

10.1 Geschaftsstelle

Postanschrift

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Neuss
Postfach 10 14 52

41414 Neuss

Email
gutachterausschuss@stadt.neuss.de

Internet
www.gars.nrw/neuss

Fax
02131/90 6288

Vorsitzender des Gutachterausschusses
N.N.

Geschaftsfuhrer des Gutachterausschusses

(Fragen im Zusammenhang mit Gutachten, Fragen zum Grundsticksmarkt-
bericht, Vergleichswertauskinfte, Auskinfte aus der Kaufpreissammlung)

Herr Helfenstein

Mitarbeiter
(Richtwertauskuinfte)
Frau Goderska

Herr Schoenen

Herr Vieten

Frau Zinnenlauf

02131 /90 6211

02131 /90 6228
02131/90 6218
02131 /90 6224
02131 /90 6229

Antragsformulare kénnen unter https://gars.nrw/neuss/service-neuss/antragsformulare-neuss herunter-

geladen werden.

10.2 benachbarte Gutachterausschusse

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Kr eis-Neuss ohne die Stadt Neuss

Oberstralie 91

41460 Neuss

Telefon 02131/ 928 6230
Fax 02131 /928 86231

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Land eshauptstadt Diisseldorf

BrinckmannstralRe 5
40225 Dusseldorf
Telefon 0211 / 89 94670
Fax 0211 /89 31244
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11 Anlagen

111 Vergleich von Indexreihen

Nachfolgend wird die Preisentwicklung der verschiedenen Grundstiicksteilméarkte in Neuss und die Ent-
wicklung der Verbraucherpreise gegeniibergestellt.
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=== Baupreisindex === Gewerbebauland Wohnbauland

=== Ein-/Zweifamilienhduser ™= Verbraucherpreisindex Wohnungseigentum

Quelle Verbraucherpreisindex und Baupreisindex: Statistisches Bundesamt

In der nachstehenden Grafik ist die Preisentwicklung der verschiedenen Grundstiicksteilmarkte inflati-
onsbereinigt dargestellt. Seit dem Jahr 2012 sind in fast allen Teilméarkten auch inflationsbereinigt Preis-
steigerungen zu verzeichnen.
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11.2 Entwicklung der Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze in Neuss weisen in den letzten Jahren eine allgemein fallende Tendenz auf.
Hier wirkt sich die schon langer andauernde Niedrigzinsphase an den Kapitalmarkten aus. Nachfolgend
ist die Entwicklung der Liegenschaftszinssatze in den Jahren 2010 bis 2021 in den einzelnen Teilméark-
ten dargestellt.
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== Bundeswertpapiere == Ein-/Zweifamilienhduser Mehrfamilienhduser
== Dreifamilienhduser ™= gem. genutzte Grundstiicke Wohnungseigentum

Quelle borsennotierte Bundeswertpapiere mit 10-jahriger Laufzeit: Deutsche Bundesbank
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