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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der Stadt-
oder Kreisverwaltung als Behdrde weisungsunabhéngiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachter-
ausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustandigen Gebietskorperschaft be-
stellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und
Vermessungswesen und Sachverstandige fiir den Immobilienmarkt sowie fiir spezielle Bewertungsfragen.

Die Sachverstéandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobili-
enwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstiickswertermittiungsverordnung Nordrhein-
Westfalen (GrundWertvVO NRW) in der jeweils giiltigen Fassung maf3geblich. Zur Vorbereitung und Durch-
fuhrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Geschéftsstelle zur
Verflgung, die fachlich der ausschliel3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzen-

den untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fur Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu sor-
gen. Somit gehdren zu ihren wesentlichen Aufgaben

= die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,

die Ermittlung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten,

die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

» die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien.

lhre Kenntnisse Uber den ortlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesondere
aus den Grundstickskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vorgelegt
werden. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach bewer-
tungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Datengrundlage

fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den drtlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gutachter-
ausschuss fur Grundsttickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unabhan-
gig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachteraus-
schusses werden vom Innenministerium fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder eines
Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Ge-

schéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Diisseldorf.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag (Voraussetzung hierfir ist, dass bereits ein Gutachten ei-
nes ortlichen Gutachterausschusses vorliegt),

= 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 Auswertung der

wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.
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Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Viersen

Westkreis Ostkreis
Gemeinde/Stadt -Ortsteile Stadt -Ortsteile
Gemeinde N'kruchten -N'krtichten Stadt Kempen -Kempen
-Elmpt -St. Hubert
-Schmalbroich
Gemeinde Briiggen -Briiggen -Tonisberg
-Bracht
Stadt Tonisvorst -St. Tonis
Gemeinde Schwalmtal -Waldniel -Vorst
-Amern
Stadt Willich -Willich
Stadt Nettetal -Lobberich -Anrath
-Breyell -Neersen
-Hinsbeck -Schiefbahn
-Kaldenkirchen
-Leuth Stadt Viersen -Ortsteile
Gemeinde Grefrath -Grefrath -Viersen
-Oedt -Boisheim
-Dulken
-Sichteln

GA Kreis Wesel

Tonisberg

GA Kreis Kleve

St.Hubert

Oedt
GA Stadt Krefeld

Grefrath

Hinsbeck

Kalden-
kirchen

Niederlande

Lobberich

Sichteln

Breyell

Anrath

Boisheim

Willich

Briiggen Diilken

Viersen

Schiefbahn

Nieder-

kriichten Waldniel

GA Stadt Neuss /
GA Stadt M6nchen- GA Rhein-Kreis Neuss

gladbach

GA = Gutachterausschuss

GA Kreis Heinsberg
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Statistische Daten Stand 30.06.2024

Stadt / Gemeinde Einwohner Einwohner Einwohner Flache in km?
insgesamt mannlich weiblich
Briggen 16.184 7.971 8.213 61,2
Grefrath 15.080 7.414 7.666 31,0
Kempen 35.014 16.984 18.030 68,8
Nettetal 43.845 21.665 22.180 83,9
Niederkriichten 15.409 7.563 7.846 67,1
Schwalmtal 19.228 9.425 9.803 48,1
Tonisvorst 29.419 14.540 14.879 44,3
Viersen 78.315 38.021 40.294 91,1
Willich 50.188 24.625 25.563 67,8
Kreis Viersen gesamt 302.682 148.208 154.474 563,3

2 Die Lage auf dem Grundstucksmarkt

2.1 Allgemeines

Die Baulandpreise im Kreis Viersen sind im Jahr 2024 im Wesentlichen auf dem Niveau des Vorjahres
geblieben. In der Gemeinde Briiggen, Ortsteil Briiggen sind die Preise um 5 % gestiegen. Auch in den
Stadten Nettetal, Tonisvorst und Willich stiegen die Baulandpreise um 5 %. In den tbrigen Kommunen

stagnieren die Baulandpreise.

Die Anzahl der Kaufvertrage tber bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigen-
tum ist im Vergleich zum Vorjahr mit 2.591 Vertrdgen um 14 % gestiegen (+ 320 Vertrage). Der Geldum-
satz ist mit einem Gesamtvolumen von 787,7 Mio. Euro um 24 % gestiegen (Vorjahr 632,8 Mio. Euro), der

Flachenumsatz (ohne Wohnungs- und Teileigentum) sank um 4 % auf 419,9 ha (Vorjahr: 435,8 ha).

2.2 Uberblick

Unbebaute Grundstiicke

Bei unbebauten Wohnbaugrundstiicken ist die Anzahl von beurkundeten Kaufvertragen tUber Baugrundsti-
cke mit 105 Kauffallen auf dem Niveau des Vorjahres geblieben (Vorjahr: 107). Der Geldumsatz liegt mit
18,1 Mio. Euro ca. 3 % Uber dem Vorjahresniveau (Vorjahr: 17,6 Mio. Euro), der Flachenumsatz verzeich-
net dabei ein Plus von 9 % auf 8,5 ha (Vorjahr 7,8 ha).

Der Flachenumsatz bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen sank um 15 % auf 187,8 ha bei einem in
etwa gleichbleibenden Geldumsatz von 17,8 Mio. Euro (Vorjahr: 17,5 Mio. Euro). Die Anzahl an Kaufféllen
blieb mit 135 nahezu konstant (Vorjahr: 132).

Bei Gewerbebauland sank die Anzahl der Kauffalle erneut um 9 Félle auf nun 16. Der Flachenumsatz
blieb mit 16,5 ha auf dem Niveau des Vorjahres (Vorjahr: 16,4 ha) bei gleichzeitiger Zunahme des Geld-
umsatzes um 43 % auf 16,0 Mio. Euro (Vorjahr: 11,2 Mio. Euro).
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Bebaute Grundsticke
Im Geschéftsjahr 2024 wurden im Segment bebaute Grundsticke insgesamt 1.475 Kaufvertrdge erfasst.

Dies entspricht einem Zuwachs um 16 % verglichen mit dem Vorjahr (1.277 Vertrage).

Die erfassten Kauffélle wiesen einen Flachenumsatz von 176,6 ha auf, was einem Anstieg um 5 % entspricht.
Der Geldumsatz stieg um 22 % von 467,2. auf 569,1 Mio. Euro.

Im Segment Ein- und Zweifamilienhauser wurden 1.220 Kaufvertrage (Vorjahr: 1.079 Vertrage) erfasst, die

einen Geldumsatz von 395,1 Mio. Euro (+ 11 %) und einen Flachenumsatz von 79,3 ha (+ 8 %) aufweisen.

Im Marktsegment Mehrfamilienhduser wechselten insgesamt 80 Objekte (Vorjahr: 67) den Eigentimer zu

einem Geldumsatz von 43,7 Mio. Euro (+ 10 %) und einem Flachenumsatz von 7,4 ha (+ 37 %).

Bei den Wohn- und Geschéaftshdusern wurde mit insgesamt 32 Kaufvertragen (Vorjahr: 29) ein um 74 % ho-

herer Geldumsatz von 19,1 Mio. Euro und ein Flachenumsatz von 9,6 ha (+ 81 %) erzielt.

Die gewerblich genutzten Objekte (Gewerbe, Handel und Industrieobjekte) haben bei 36 Kaufvertragen
(Vorjahr: 32) einen Geldumsatz von 54,4 Mio. Euro (+ 33 %) und einen Flachenumsatz von 20,2 ha (- 31 %)

erzielt, im Teilmarkt Biro- und Verwaltungsgebaude wurde im Jahr 2024 4 Verkauf (Vorjahr: 1) registriert.

Eigentumswohnungen

Im Marktsegment Wohnungs- und Teileigentum stieg die Anzahl der Verkaufszahlen um 25 % auf 765
Falle (Vorjahr: 612). Der Geldumsatz stieg im Vergleich zum Vorjahr um 35 % auf 151,2 Mio. Euro (Vor-
jahr: 112,1 Mio. Euro).

Von den 765 Kauffallen entfielen 704 auf Wohnungs- und 61 auf Teileigentumsverkéaufe.

Auf die funf Stadte Kempen, Nettetal, Tonisvorst, Viersen und Willich entfielen 86 % aller Verkaufe des
Jahres 2024.

Insgesamt kann weiterhin von einem stagnierenden Preisniveau bei Eigentumswohnungen ausgegangen

werden.
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Zusammenfassung

Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes 2024

Zahl der Kauffalle

Entwicklung in Prozent gegeniiber dem Vorjahr
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3 Umsatze

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der beim

Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2024 registrierten Kaufvertrage des gewohnlichen Geschéftsverkehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche oder ungewéhnliche Verhaltnisse
beeinflusst worden sind, werden im Grundsticksmarktbericht nicht beriicksichtigt. Bei den angegebenen
Werten handelt es sich um Ergebnisse, die erfahrungsgemalR die tatsachliche Situation auf dem Grund-
stiicksmarkt mit gro3er Sicherheit widerspiegeln. Abweichungen zu spéteren Verdffentlichungen kénnen
sich dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen oder dass von bereits beurkun-

deten Vertragen spéater zurtickgetreten wird.

Anzahl der Kauffalle

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fur das Jahr 2024 von den beurkundenden Stellen

2.591 Kauffalle (Vorjahr 2.271)

Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum Ubersandt.
Die Zahl der Kauffélle ist damit gegeniiber 2023 um 320 gestiegen.

Von den Ubersandten Kauffallen waren ca. 24 % wegen ungewdhnlicher oder personlicher Verhaltnisse

ungeeignet. Somit waren 1.971 (Vorjahr 1.757) Kaufvertrage auswertbar.

Wie bereits oben erwéahnt, beziehen sich die Ausfihrungen in diesem Kapitel ausschlie3lich auf die 1.971

auswertbaren Kaufvertrage.

Anzahl der auswertbaren Kauffélle nach Vertragsarten

Erbbaurecht /-grundstiick | O

Teileigentum 51

Wohnungseigentum

unbebaut

bebaut

- 200 400 600 800 1.000 1.200
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Anzahl der Kauffalle von 2000 bis 2024 nach Vertragsart im Kreis Viersen

4000 -

3500 -

3000 -

2500 -

2000 -

1500

Anzahl der Vertrage

1000 -

W\/\/\Ah

500 - | TS~——
\

0 T T
2000 2002

2012
Jahr

Gesamtzahl der eingegangenen Kaufvertrage e (Ge5amMtzahl der auswertbaren Kaufverttrage

2004 2006 2008 2010 2014 2016 2018 2020 2022 2024

= davon Anteile der bebauten Grundstiicke = davon Anteile der unbebauten Grundsticke davon Anteile der Eigentumswohnungen

3.1 Gesamtumsatz

3.1.1 Flachenumsaiz

Im Berichtsjahr wurden im Zustandigkeitsgebiet insgesamt
286,7 Hektar Grundstucksflache (Vorjahr: 293,8 Hektar)

umgesetzt. Der Umsatz der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden Flache wird nicht erhoben.

Die Verteilung auf die einzelnen Teilmarkte zeigt die folgende Abbildung.



14 Grundsticksmarktbericht des Kreises Viersen 2025

Flachenumsatz 2024 ohne Wohnungs- und Teileigentum

sonstiges

Bauerwartungs- und Rohbauland

land- und forstwirtschaftliche Flachen

unbebautes, baureifes Land BRI ED

bebaute Grundstiicke

Oha 20ha 40ha 60ha 80ha 100ha 120ha 140ha 160ha 180ha

Der gréR3te Anteil des Flachenumsatzes entfiel in diesem Jahr mit ca. 56 % auf den Teilmarkt der land- und

forstwirtschaftlich genutzten Grundstticke.

3.1.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Zustandigkeitsgebiet
581,7 Mio. Euro (Vorjahr: 488,3 Mio. Euro)

Mit 68 % wurde der héchste Geldumsatz beim Verkauf bebauter Grundstiicke erzielt. Die Verkaufe von
Wohnungs- und Teileigentum tragen mit 21 % zum Geldumsatz bei, wahrend die Verkaufe von unbebauten

Grundstiicken insgesamt 11 % des Umsatzes ergeben.

Geldumsatz 2024

sonstiges | 2,9 Mio. EUR
Wohnungs- und Teileigentum 122,1 Mio. EUR

Bauerwartungs- und Rohbauland 10,7 Mio. EUR

land- und forstwirtschaftliche Flachen 17,2 Mio. EUR

unbebautes, baureifes Land 33,0 Mio. EUR

bebaute Grundstiicke 395,8 Mio. EUR

0,0 100,0 200,0 300,0 400,0 500,0
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3.2 Unbebaute Grundstiicke

Marktubersicht
Im Teilmarkt unbebauter Grundstucke wurden im Jahr 2024 mit
305 Kauffallen (Vorjahr 342)
ein Geldumsatz von
63,8 Mio. Euro (Vorjahr 51,9 Mio. Euro)
und ein Flachenumsatz von
205,2 ha (Vorjahr 227,2 ha)
erreicht.

Gegeniber dem Vorjahr ist die Zahl der Verkaufe von unbebauten Grundstiicken um 11 % gesunken, der

Geldumsatz ist um 23 % gestiegen.

Den hochsten Marktanteil haben die landwirtschaftlich genutzten Flachen mit einem Anteil von 38 % der

Kauffalle und einem Anteil am Geldumsatz von etwa 27 %.
Marktanteile nach Geld- und Flachenumsatz

Die folgenden Abbildungen zeigen die Aufteilung des Geld- und Flachenumsatzes im Zusténdigkeitsgebiet
des Gutachterausschusses.

Umsaéatze nach Preis in Mio. Euro im Kreis Viersen

60 1
50 -
40 -

30

Mio. EUR

20 A

2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
Jahr

E\Wohnbauland fir Eigentumsmafnahmen = Gewerbebauland Landwirtschaftiiche Flachen
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Umsatze nach Flache in haim Kreis Viersen
350 +
300
250 -
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®Wohnbauland fiir EigentumsmaBnahmen = Gewerbebauland Landwirtschaftiiche Flachen

3.3 Bebaute Grundsticke

Mit einem Geldumsatz von 395,8 Mio. Euro bei 1.037 Kauffdllen haben die bebauten Grundstiicke den

groften Anteil am Geldvolumen auf dem Grundstiicksmarkt im Zustandigkeitsgebiet.
Den Anteil der Teilmarkte

e Ein- und Zweifamilienhauser,

e Mehrfamilienhauser,

e Wohn- und Geschéaftshauser,

e Blro- und Verwaltungshauser,

e Gewerbe- und Industrieobjekte sowie

e sonstige bebaute Grundstiicke

zeigt die folgende Abbildung.
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Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz
Teilmarkt bebaute Grundstiicke
1000 - - 350,0
900 -
- 300,0
800 -
700 - - 250,0
— 600 - - 2000 5
N 500 - m
- cC
=3 400 - - 150,0 S
300 - - 100,0
200 -
- 50,0
100 -
0 - — — | I | 0.0
: Biro, !
7 E'_?_”'_T_d Mehrfamilien- \é\!ohnﬂ_%nd Verwaltung u. ((Sjetw;rb;a_— Sonsi
weifamilien- hauser eschafts- Geschfis- und Industrie- onstige
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Die néachste Abbildung gibt Auskunft Uber die Zusammensetzung des Marktes der bebauten Grundstticke
im Vergleich der funf Stadte und vier Gemeinden im Zustandigkeitsgebiet.

Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz
Teilmarkt bebaute Grundstiicke
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Da die Uberwiegende Anzahl an Kauffallen im Marktsegment der Ein- und Zweifamilienh&user erfolgte, wird
auf diesen Teilmarkt detaillierter eingegangen:

Im Berichtsjahr wechselten im Zustandigkeitsgebiet 901 (+ 10 %) auswertbare Ein- und Zweifamilienh&user
mit einem Geldumsatz von 318,5 Mio. Euro (+ 9 %) den Eigentimer. Die meisten Kauffalle wurden in Vier-
sen (180) und Willich (172) registriert.
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Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Verdnderungen der Anzahl der Kauffalle sowie des Geldum-

satzes gegenuber dem Vorjahr.

Anzahl der Kauffalle 2023 2024
Niederkrichten 63 71 +13%
Bruggen 44 53 +20 %
Schwalmtal 47 78 + 66 %
Grefrath 57 52 - 9%
Nettetal 82 95 +16 %
Kempen 91 108 +19%
Tonisvorst 89 92 +16 %
Willich 171 172 + 1%
Viersen 173 180 + 4%

Geldumsatz in Mio. Euro 2023 2024
Niederkriichten 19,1 23,3 +22%
Bruggen 16,3 18,6 +14 %
Schwalmtal 16,2 28,4 +75%
Grefrath 15,9 15,5 - 3%
Nettetal 26,8 30,5 +14 %
Kempen 38,5 44,0 +14 %
Tonisvorst 33,8 35,4 + 5%
Willich 69,5 70,9 + 2%
Viersen 55,0 51,9 - 6%

Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz
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3.4 Wohnungseigentum

Beim Wohnungseigentum ist die Anzahl der Kauffélle mit 578 verkauften Objekten gegeniiber dem Vorjahr
um 132 Kaufvertrage gestiegen. Der Geldumsatz ist um 40 % auf 117,0 Mio. Euro gegenuber dem Vorjahr

gestiegen.

Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Veranderungen der Anzahl der Kauffalle und des Geldumsat-

zes gegenlber dem Vorjahr.

Anzahl der Kauffalle 2023 2024
Niederkriichten 12 22 +83 %
Briiggen 20 20 +/- 0%
Schwalmtal 12 19 + 58 %
Nettetal 67 51 -24 %
Grefrath 13 12 - 8%
Kempen 72 87 +21%
Tonisvorst 58 92 +59 %
Willich 88 130 +48 %
Viersen 104 145 +39%

Geldumsatz in Mio. Euro 2023 2024
Niederkriichten 1,6 2,9 +81%
Briiggen 3.4 4.2 +24 %
Schwalmtal 2,1 3,6 +71%
Nettetal 10,1 8,7 -14 %
Grefrath 2,8 3,1 +11%
Kempen 14,5 18,5 +28%
Tonisvorst 11,5 22,5 + 96 %
Willich 22,7 31,8 +40 %
Viersen 14,9 21,7 +46 %

Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz
Wohnungseigentum
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Wohnungseigentum — Anteil der Teilmarkte in Prozent bezogen auf die Anzahl der Kauffélle

Umwandlungen
Erstverkaufe

Weiterverkaufe

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

3.5 Teileigentum

Bei Teileigentum handelt es sich um das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen
eines Gebaudes. In diesem Marktsegment wurden insgesamt 51 Kauffalle (Vorjahr: 33) zu einem Geldum-
satz von 5,1 Mio. Euro abgeschlossen, was einem Anstieg um 76 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht.

3.6 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Im Jahr 2024 wurden keine Verkaufe tber Erbbaurechte und oder Erbbaurechtsgrundstiicke registriert.

3.7 Zwangsversteigerungen

Im Vertragsjahr 2024 wechselten im Kreis Viersen 13 Objekte mit einem Gesamtumsatz von 2,5 Mio. Euro
(rd. 0,3 % des Geldumsatzes von Grundstiicksgeschéften auf Basis von Kaufvertrdgen) per Zuschlag im

Zwangsversteigerungsverfahren den Eigentiimer (2023: 14 Objekte mit 2,4 Mio. Euro Geldumsatz).

Jahr unbebqyte bebau_’Fe Woh_nqngs— und
Grundstlicke Grundstiicke Teileigentum
Anzahl Mio. Euro Anzahl Mio. Euro Anzahl Mio. Euro
2020 0 0 17 3,2 4 0,4
2021 0 0 16 4,1 8 0,8
2022 2 0,2 8 1,5 13 1,3
2023 4 0,1 8 2,1 2 0,2
2024 1 k.A. 7 1,9 4 0,3

Der Zuschlagswert betrug durchschnittlich ca. 78 % des ermittelten Verkehrswertes.
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4

Unbebaute Grundsticke

Nachfolgend wird der Teilmarkt ,unbebaute Grundsticke® differenzierter beschrieben.

Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende funf Kategorien:

Individueller Wohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im We-
sentlichen nach den individuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut werden kénnen, zu-
meist Ein- oder Zweifamilienhauser in ein- oder zweigeschossiger Bauweise, wobei jedoch — soweit
ortsuiblich — auch eine hdhere Geschossigkeit auftreten kann (z.B. Stadthduser in mehrgeschossigem

Maisonette-Stil). Auch Baugrundstiicke fiir eine Reihenhausbebauung werden hierunter subsumiert.
Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben mit in der
Regel drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Eine Unterscheidung nach Ge-
schosswohnungsbau fir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (teilweise gewerbli-
che) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt. Wesentliche Kennzeichen der Kategorie sind eine drei-
oder mehrgeschossige Bebauung auch in der ndheren Umgebung sowie die in mehreren Geschossen
gleichartige Grundrisslésung der Wohnungen, auf deren Gestaltung der spatere Nutzer keinen Einfluss
hat.

Gewerbliche Bauflachen
Gewerbe und Industrie

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer aus-
schlie3lich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Typisch fur diese Kategorie sind z.B.

Grundstuicke in den klassischen Gewerbe- und Industriegebieten.
Gewerbe ,Tertidre Nutzung* (Bereich fiir Dienstleistungen)

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die einer Uberwiegend tertiaren Nutzung zugefihrt werden
sollen. Unter der tertiaren Nutzung wird derjenige Wirtschaftsbereich verstanden, der Dienstleistungen
zusammenfasst. Dazu zahlen im Wesentlichen Fachhandel und Discount- / Verbrauchermarkte. Ty-
pisch fur diese Kategorie sind Grundstiicke in Misch- und Gewerbegebieten mit einem grof3en Anteil
an Buro- oder Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst werden Geschéftsgrundstiicke in Innenstadt- oder

Unterzentrumslage.
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Grinland) und den forstwirtschaftlich
genutzten Flachen (Waldflachen) werden in dieser Grundstiicksgruppe auch Verkdufe von Flachen er-
fasst, die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion
oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur au3erlandwirtschaftliche oder aul3er-
forstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende
Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht (be-
sondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft). Abbau- und Abgrabungsflachen wurden bei der Er-

mittlung der Preisentwicklung und des durchschnittlichen Preises in Euro/m?2 nicht bertcksichtigt.
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Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen,
die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (8 3 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bau-
leitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf
Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein
entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Ge-

meinde (Verkehrsauffassung) griinden.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fur
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder Grofe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

4.1 Individueller Wohnungsbau

Umsatze

Mit 86 Kauffallen ist die Anzahl der Kaufvertrage Uber Flachen fir den individuellen Wohnungsbau im Ver-

gleich zum Vorjahr (94 Kaufvertrage) um 9 % stark zurlickgegangen. Der Geldumsatz hat sich mit

15,1 Mio. Euro um 6 % gegeniiber dem Vorjahr verringert, der Flachenumsatz verzeichnete einen Riick-

gang um 1 % auf 6,6 ha.

Preisentwicklung

In den folgenden Abbildungen ist die Preisentwicklung im Zustandigkeitsgebiet dargestellt. Bei der Darstel-

lung handelt es sich um eine Indexreihe.

Die langfristige Preisentwicklung des Baulandpreises ab 1970 zeigt unterschiedliche Phasen:

1970 bis etwa 1981 stark steigende Preise,

1981 bis 1988 Beruhigung der Preisentwicklung, teilweise geringfligig ricklaufige Preise,
etwa ab 1988 bis 2001 kontinuierlicher Anstieg der Preise,

2002 bis 2014 Marktberuhigung mit Gberwiegend stagnierenden Baulandpreisen,

2015 bis 2022 erneuter Anstieg der Baulandpreise erkennbar,

ab 2023 Uberwiegend stagnierende Entwicklungstendenzen.
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Entwicklung der Preise von 1975 bis heute
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Preisniveau 2024
Die Baulandpreise im Kreis Viersen sind im Jahr 2024 im Wesentlichen auf dem Niveau des Vorjahres
geblieben. In den Stadten Nettetal, Tonisvorst und Willich stiegen die Baulandpreise um 5 %. In den ubri-

gen Kommunen stagnieren die Baulandpreise.

4.2 Geschosswohnungsbau

Umsatze

Mit 3 Kauffallen ist die Anzahl der veraul3erten Wohnbauflachen fiir den Geschosswohnungsbau konstant
geblieben (Vorjahr ebenfalls 3 Kauffélle). Der Geldumsatz ist gegenliber dem Vorjahr 0,7 Mio. Euro) auf

1,0 Mio. Euro gestiegen, der Flachenumsatz bleibt konstant bei 0,3 ha.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Gewerbe und Industrie
Umsatze

Die Anzahl der Kauffélle ist mit 15 im Vergleich zum Vorjahr (26 Verkaufe) erneut gesunken. Der Geldum-
satz ist mit 15,7 Mio. Euro im Vergleich zum Vorjahr um 40 % gestiegen, der Flachenumsatz ist mit 16,1 ha

im Vergleich zum Vorjahr (16,4 ha) um nahezu konstant geblieben.
Preisentwicklung

Die Bodenpreise fur gewerbliche Bauflachen sind im Jahr 2024 kreisweit um 10 % gestiegen.

Tertiares Gewerbe

Nachfolgend wird das durchschnittliche Preisniveau fiir gewerbliche Bauflachen (tertidre Nutzung) angege-
ben. Es handelt sich um beitragsfreie Werte. Da aktuelle Kaufpreise nicht in ausreichendem Umfang zur
Verfligung stehen, wird an dieser Stelle auf die Auswertungen von Verkaufen der letzten Jahre zurtickge-
griffen. Die durchschnittichen Bodenwerte fur die beiden Teilmarkte Discount- / Verbrauchermarkt und
Fachhandel weisen signifikante Unterschiede auf. Sie werden je nach Lage und Verkehrsanbindung in

Bezug zum jeweiligen Gewerbebaulandwert gesetzt.

Gewerbliche Bauflachen (tertidre Nutzung)

Discount- / Verbrauchermarkt
(mit Verkaufsflachen tiberwiegend bis ca. 800 m?) : 2,5 bis 3-fache des Gewerbebaulandwertes

Fachhandel
(mit Grundstuicksflachen bis ca. 2.500 m2) : 1,5 bis 2-fache des Gewerbebaulandwertes
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Als land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen werden in diesem Bericht Flachen bezeichnet, die zurzeit
entsprechend genutzt oder nutzbar sind und die voraussichtlich nach ihren Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftli-

chen Zwecken dienen werden.
4.4.1 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsaétze und Preisniveau

Im Betrachtungszeitraum sind 75 Kaufvertrage zu landwirtschaftlich genutzten Flachen registriert worden
(Vorjahr: 79 Kauffalle). Der Geldumsatz betrug 13,4 Mio. Euro (+ 61 %) bei einem Flachenumsatz von
113,9 ha (+ 28 %).

Im Westkreis ist der Bodenrichtwert fir Ackerland in allen Kommunen einheitlich auf 8,50 EUR/m2 ange-

stiegen.

In den Stadten Kempen, Tonisvorst und Willich sind die Preise fur Ackerflachen auf 10,50 EUR/m?2 ange-

stiegen. Somit liegt der Wert fir Ackerlandflachen im gesamten Ostkreis bei 10,50 EUR/mz2.
In der Stadt Viersen ist der Bodenrichtwert mit 9,00 EUR/m2 konstant geblieben.

Der Preis fur Grinlandflachen ist 2024 fir das gesamte Kreisgebiet um 0,50 EUR/m? auf 6,00 EUR/m?

angestiegen.

Entwicklung der durchschnittlichen Ackerlandpreise von 1988 bis 2024
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Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Flachen im Einzelnen

Ackerland Stadt Nettetal 8,50 EUR/m?
Ackerland Gemeinde Briiggen 8,50 EUR/m?
Ackerland Gemeinde Niederkriichten 8,50 EUR/m?
Ackerland Gemeinde Grefrath 8,50 EUR/m?
Ackerland Gemeinde Schwalmtal 8,50 EUR/m?
Ackerland Stadt Kempen 10,50 EUR/m?
Ackerland Tonisvorst 10,50 EUR/m?2
Ackerland Stadt Willich 10,50 EUR/m?2
Ackerland Stadt Viersen 9,00 EUR/m?
Grinland gesamtes Kreisgebiet 6,00 EUR/m2

4.4.2 Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Mit § 3 ImmoWertV ist die bis 2010 in der WertV 88/98 vorgegebene Unterscheidung zwischen ,reinen”
und ,besonderen“ Flachen der Land- oder Forstwirtschaft ohne Uberzeugende Begriindung aufgegeben
worden. § 4 Abs. 1 WertV 88 in der bis zum Inkrafttreten der ImmoWertV geltenden Fassung definierte

land- und forstwirtschaftliche Flachen wie folgt:
»(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen,

1. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage,
nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur land- und

forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden,

2. die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch
ihnre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fir auf3erlandwirtschaftliche oder aulRerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und

auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.”

Dass die ImmoWertV die besonderen land- und forstwirtschaftlichen Flachen nicht mehr definiert, bedeutet
nicht, dass dieser Grundstiicksteilmarkt nicht existiert. Die Nachfolgeregelung schlieRt die besonderen
Flachen der Land- oder Forstwirtschaft ein, ohne sie ausdricklich hervorzuheben. Von daher ist in den
einschlagigen Féllen die ersatzlos gestrichene Definition der WertV 88/98 weiterhin von Bedeutung. Als
besondere Flachen der Land- oder Forstwirtschaft kommen — wie fur die ,reinen® land- und forstwirtschaft-
lichen Flachen — nur solche land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen in Betracht, die nach dem
Stand der Bauleitplanung und der sonstigen Entwicklung des Gebiets auf absehbare Zeit eine bauliche

Nutzung nicht erwarten lassen.?

1 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage


http://kleiber.betrifft-immobilien.de/Xaver/text.xav?SID=kleiber95digital95ev299574007253&skin=&bk=Kleiber&start=%2F%2F*%5B%40attr_id%3D'T0505'%5D&tf=Kleiber_right&hlf=Kleiber_right&qmf=Kleiber_left&tocf=Kleiber_left#xaverTitleAnchore
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Fiur den Zeitraum von 2010 bis 2012 sind Kaufvertrdge Uber beglnstigtes Agrarland ausgewertet worden.
Die Auswertung hat ergeben, dass der Kaufpreis fir beginstigtes Agrarland durchschnittlich zwischen ca.
3,00 EUR/m2 und ca. 12,00 EUR/m? schwankt. Dies entsprach in etwa dem 1- bis 3-fachen des damaligen
landwirtschaftlichen Bodenwertes. In 2024 lagen nur sehr wenige Kauffalle fur besondere Flachen der
Land- und Forstwirtschaft vor. Die Verkaufspreise bewegen sich allerdings alle innerhalb der 1- bis 3-
fachen Spanne des landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes, so dass die angegebene Spanne weiterhin

bestatigt werden kann.

4.4.3 Forstwirtschaftlich genutzte Flachen (Waldflachen)

Umsatze und Preisniveau

Im Zustandigkeitsgebiet wechselten im Berichtsjahr 36 Waldflachen (Vorjahr: 32 Kauffélle) den Eigenti-
mer. Der Flachenumsatz stieg um 81 % auf 43,2 ha (Vorjahr: 23,9 ha), der Geldumsatz stieg um 94 % auf
838 T Euro (Vorjahr: 432 T Euro).

Die registrierten Kaufpreise von forstwirtschaftlichen Flachen und Wald beziehen sich i.d.R. auf den jewei-
ligen Wert des Grund und Bodens inklusive Aufwuchs. Gemaf 814 (4) ImmoWertV 2021 wird der Boden-
richtwert far Waldflachen seit dem 01.01.2021 ohne Aufwuchs ausgewiesen. Da Einzelfallbewertungen
des jeweiligen Wertanteils des Aufwuchses nicht mdglich sind, wurde vom Gutachterausschuss nach Aus-
wertungen aus der Kaufpreissammlung pauschal ein durchschnittlicher Bodenwertanteil von 40 % des erziel-
ten Kaufpreises inklusive Aufwuchs zu Grunde gelegt. Der Richtwert fur Waldflachen exkl. Aufwuchs betragt
demnach zum 01.01.2025 0,70 EUR/m2. Er ist mit dem Richtwert der Vorjahre bis einschlie3lich 2020 nicht
vergleichbar. Es wird empfohlen, den Wert fur den Aufwuchs von einem landwirtschaftlichen Sachverstandi-

gen ermitteln zu lassen.

4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (8 3) handelt es sich bei Bauerwartungsland um 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 kann sich insbesondere aus einer entspre-
chenden Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Ge-
meinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrswertauffassung) be-
grunden.

Umséatze Bauerwartungsland

Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle ha Mio. Euro

6 3,1 1,6
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Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,

Form oder Grof3e fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Umsaétze Rohbauland

Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle ha Mio. Euro
3 0,3 0,1

4.6 Bodenrichtwerte

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fur Bauland
(8 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschissen bis zum 31. Marz jedes Jahres bezogen auf

den Stichtag 01.01. des laufenden Jahres ermittelt und veréffentlicht.

4.6.1 Definition

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund und Bodens fir Grundstiicke eines Ge-
bietes, fur das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte sind
auf den Quadratmeter Grundstucksflache bezogen. Die Geschéftsstelle erteilt jedermann mundlich oder
schriftlich Auskunft Uber Bodenrichtwerte. Zur Optimierung der Markttransparenz stehen der Grundstiicks-

marktbericht und die Bodenrichtwerte im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de zur Verfiigung.

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung ermittelt.
Dabei werden nur solche Kaufpreise bertcksichtigt, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht

auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend

Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit den Bodenrichtwerten angegeben:
e Artund Mal3 der baulichen Nutzung,
e Bodenbeschaffenheit,
e Beitrags- und Abgabenzustand,
e Grundstlicksgestaltung und Grundstiicksgrofe.
In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrage/Abgaben enthalten:

Erschlieungsbeitrdge gemal § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB)

Abgaben fir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand fir die erstmalige Herstellung der Ent-
wasserungsanlage ohne Hausanschluss)

Kostenerstattungsbeitrage gemalR § 135a BauGB (naturschutzrechtliche AusgleichsmafRnah-

men; Aufwand fur den Grunderwerb und fiir die erstmalige Herstellung)

Auswertungen aus der Kaufpreissammlung aus dem Jahr 2023 ergaben, dass diese Beitrage kreisweit

insgesamt durchschnittlich bei ca. 76,00 EUR/m2 liegen. Hiervon entfallen durchschnittlich auf die Er-
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schlieBungsbeitrdge gemal § 127 ff. BauGB ca. 47,00 EUR/m2 (Spanne von 30,00 bis 96,00 EUR/m?),
auf die Abgaben fur den Kanalanschluss nach KAG ca. 19,00 EUR/m2 (Spanne von 5,00 bis 28,50
EUR/m?) und auf die Kostenerstattungsbeitrage gemafR § 135a BauGB ca. 10,00 EUR/m2 (Spanne von
2,00 bis 23,00 EUR/m?2).

Die nachfolgenden Definitionen der Bodenrichtwerte unterscheiden sich nach Art der Nutzung:

Wohn- und Mischgebiete (W, MIl, MD, MK)

Grundstiicksqualitat :  baureifes Land
Lage :  Wohngebiet, Mischgebiet, Dorfgebiet, Kerngebiet
ErschlieBungszustand . erschlieBungsbeitragsfrei, in den Bodenrichtwerten sind folgende Beitra-

ge/Abgaben enthalten:
ErschlieBungsbeitrage gemaR 8§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB)
Abgaben fur den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand fir die
erstmalige Herstellung der Entwésserungsanlage ohne Haus-
anschluss)

Kostenerstattungsbeitrage gemaR 8§ 135a BauGB (natur-
schutzrechtliche Ausgleichsmal3hahmen; Aufwand fur den
Grunderwerb und fur die erstmalige Herstellung)

Grundstiicksgroflien . Reihenhausbebauung ca. 200 m2
(Normalgrof3en) Doppelhaus- und Reihenendhausbebauung ca. 350 mz?
freistehende Bebauung ca. 500 m2

Grundstuicksflachen, die Uber die vorgenannten Normalgré3en hinausge-
hen und nicht zusatzlich bebaut werden kénnen, sind nur hoch mit einem
Gartenlandwert zu beurteilen. Der Richtwert fur solche zusétzlichen Gar-
tenflachen bis zur Gréf3e des Normalgrundstiickes betragt ca. 25 % des
Baulandrichtwertes. Fir weitere Flachen, bis zur doppelten Grolle des
Normalgrundstiickes, betragt der Richtwert des zusatzlichen Gartenlandes
ca. 10 % des Baulandrichtwertes.

Bei Vorliegen einer AuBRenbereichssatzung kénnen die Grundstiicksgro-
3en um bis zu 25 % uberschritten werden.

In einzelnen Zonen ist die NormalgréRe abweichend definiert!

Eigene Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung an die GFZ konnten
vom Gutachterausschuss aufgrund mangelnder Datengrundlage nicht
ermittelt werden. Es kénnen jedoch - bei Vorliegen eines Uberausgenutz-
ten Grundstiicks (bei nach oben abweichende GFZ) nach sachverstandi-
gem Ermessen - die in der WertR, Anlage 11 angesetzten Umrechnungs-
koeffizienten fir den Grundstiicksmarkt im Kreis Viersen weiterhin ange-
halten werden.

Falls erforderlich, kann im Einzelfall von den angegebenen Normalgrof3en
abgewichen werden.

Die angegebenen NormgrundstiicksgréRen gelten nur fur Ein- bis Dreifa-
milienh&duser. Fir andere Gebdudetypen wird empfohlen, die Grund-
stucksaufteilung entsprechend der tatséachlichen Nutzung und Ausnutzung
des Grundstuicks sachverstandig vorzunehmen.

Grundstiickszuschnitt : regelmaRig

Bodenbeschaffenheit . tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
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Gewerbe- und Industriegebiet (G, GE, GlI)

Grundstiicksqualitat
Lage
Grundstiickszuschnitt

Bodenbeschaffenheit

baureifes Land
Gewerbegebiet, Industriegebiet
regelmaRig

tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bebaute Flachen im AulRenbereich (ASB)

Grundstlicksqualitat

Lage

Nutzung

GrundstiicksgréRen
(Normalgrofien)

Nach § 35 (2) BauGB kdnnen neben den privilegierten Vorhaben im Ein-
zelfall in Auf3enbereichslagen auch sonstige Vorhaben zugelassen wer-
den, wenn ihre Ausfuihrung oder Nutzung 6ffentliche Belange nicht beein-
trachtigen.

AuRenbereich

Uberwiegend Wohnnutzung, ein- bis zweigeschossige Bauweise, Wohn-
gebaude geniel3t Bestandsschutz

Reihenmittelhausbebauung ca. 250 m2
Doppelhaus- / Reiheneckhausbebauung ca. 440 m?

freistehende Bebauung ca. 625 m2

Falls erforderlich, kann im Einzelfall von den angegebenen Normalgré3en
abgewichen werden. Grundstucksflachen, die Uber die vorgenannten
NormalgréBen hinausgehen, sind nur noch mit einem Gartenlandwert zu
beurteilen. Der Richtwert fir solche zusatzlichen Gartenflachen betragt,
bis zur doppelten GroRe des Normalgrundstickes, ca. 10 % des Bauland-
richtwertes. Weitere Uber diese Flachengréf3e hinausgehende Flachenan-
teile werden entsprechend der tatséchlichen Nutzung als landwirtschaftli-
che Nutzflachen in Ansatz gebracht.

Landwirtschaftliche Nutzflache - Acker (A)

Grundstiicksqualitat

Lage

GrundstiicksgroRle

Bodenqualitat

Ausnutzung

reines Ackerland, mittlere Bodenqualitdt (durchschnittiche AZ = 55)
ohne die Aussicht auf eine andere Nutzungsmaglichkeit

reine Feldlage

Bei grof3en Ackerlandflachen (gréRRer 2 ha) kdnnen Zuschlage von bis zu
15 % auf den Richtwert angemessen sein.

Bei abweichender Bodengite kann ein Zu- oder Abschlag von bis zu
+ 20 % auf den Richtwert angemessen sein.

agrartechnisch gut zu bewirtschaften

Landwirtschaftliche Nutzflache - Griinland (GR)

Grundstiicksqualitat

Lage

Grundstiicksgroile

Ausnutzung

reines Grinland, mittlere Bodenqualitdt ohne die Aussicht auf eine
andere Nutzungsmdglichkeit

reine Feldlage

Bei grof3en Griinlandflachen (grofRer 2 ha) kdnnen Zuschlage von bis zu
10 % auf den Richtwert angemessen sein.

agrartechnisch gut zu bewirtschaften
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Landwirtschaftliche Nutzflache - Wald (F)

Grundstiicksqualitat . reiner Nadel-, Laub- oder Mischwald exklusive Aufwuchs, keine Aussicht
auf eine andere Nutzungsmaoglichkeit

Die registrierten Kaufpreise von forstwirtschaftlichen Flachen und Wald
beziehen sich i.d.R. auf den jeweiligen Wert des Grund und Bodens
inklusive Aufwuchs. Da die Bodenrichtwerte geman 8§14 (4) ImmoWertV
2021 spatestens ab dem 01.01.2022 ohne Aufwuchs auszuweisen und
Einzelfallbewertungen des jeweiligen Wertanteils des Aufwuchses nicht
moglich sind, wurde vom Gutachterausschuss ein reiner Bodenwertan-
teil in Hohe von pauschal 40 % des Kaufpreises inklusiv Aufwuchs zu
Grunde gelegt. Es wird empfohlen, den Wert fir den Aufwuchs von einem
landwirtschaftlichen Sachverstandigen ermitteln zu lassen.

Sondernutzungsflachen (SN)
Grundstiicksqualitat . baureifes Land
Lage . Wohngebiet, Mischgebiet, Dorfgebiet, Kerngebiet

Richtwert fur kommunalnut- : 30 % des vorliegenden Bodenrichtwertes
zungsorientierte Bebauung

Richtwert fur  offentliche : 25 9 des vorliegenden Bodenrichtwertes

Grunflachen

Kleingartenanlagen . 2-fache des landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes
Friedhofe . 3,5-fache des landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes
Sportanlagen - 2-fache des landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes

Fur die Uberbaute Flache kdnnen bis zu 30 % des néchstliegenden Bau-
landrichtwertes in Ansatz gebracht werden.

Bodenrichtwerte, die wegen ihrer Allgemeingultigkeit nicht einer speziellen Lage zuzuordnen sind:

Richtwert fur Hofraumfla-

chen nicht durchbauter
Resthéfe - Der Gutachterausschuss hat nach Filterung von Ausreil3ern 34 Kauf-

preise von nicht durchbauten Resthéfen aus dem Zeitraum 2018 bis
2021 untersucht. Die Untersuchung der Kaufpreise ergab einen Median
von ca. 38 Euro je m2 Hofraumflache. Als FlachengroRRe sollte die ge-
maR tatsdchlicher Nutzung im Kataster zugewiesene Hofraumflache
herangezogen werden.

Hausgarten - Grundstlucksflache, die Uber die NormalgroRe des Wohnbauland-
Richtwertgrundstiickes hinausgeht und nicht zur Realisierung eines
Bauvorhabens notwendig ist

Richtwerte fir Hausgarten:

25 % des Baulandrichtwertes fiir Flachen bis zur GroRe des Normal-
Wohngrundstickes

10 % des Baulandrichtwertes fir dartber hinausgehende Flachen bis
zur doppelten GroéRRe des Normal-Wohngrundstiickes
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Abweichungen des einzelnen Grundstiickes hinsichtlich der wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und
MalR der baulichen Nutzung, Lagebesonderheiten, Bodenbeschaffenheit, Erschlielungszustand und
Grundstiicksgestaltung sowie Grundstiicksgrof3e bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom
Richtwert.

Irgendwelche Anspriiche — vor allem gegenliber Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder

den Landwirtschaftsbehérden — kénnen nicht aus den Bodenrichtwertangaben hergeleitet werden.

4.6.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Viersen erstellt und vertreibt seit 2011 keine ana-
logen Bodenrichtwertkarten mehr. Die Bodenrichtwerte werden ausschlie3lich digital Uber das Bodenricht-
wertinformationssystem des Landes NRW — BORISplus — zur Verfiigung gestellt. Erreichbar ist BORISplus
unter der Internet-Adresse

www.boris.nrw.de.
Die Bildschirmauskunft inkl. Ausdruck ist kostenfrei.

Beispielhaft ist in der folgenden Abbildung ein digitaler Auszug aus BORISplus fir das Stadtgebiet von
Kempen dargestellt. Die dargestellten Bodenrichtwerte sind bezogen auf den 01.01.2024.
Hinweis: Mit Klick auf eine Bodenrichtzone erscheinen die Details zum jeweiligen Bodenrichtwert.
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4.6.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwertermittiung werden nachfolgend gebietstypische Werte je Teilmarkt
zusammengestellt.

Durch die Darstellung der gebietstypischen Werte soll das Preisniveau im Gebiet des Kreises Viersen auf-
gezeigt werden. Fur die Beurteilung eines Einzelfalls wird jedoch empfohlen, eine Einzelauskunft zum Bo-
denrichtwert einzuholen. Hierdurch ist, soweit ein zutreffender Bodenrichtwert ermittelt wurde, eine wesent-

lich differenziertere Aussage mdoglich.

Individueller Wohnungsbau

In der folgenden Tabelle wird das durchschnittliche Preisniveau fir Wohnbauflachen fiir den individuellen
Wohnungsbau fir gute, mittlere und méRige Lagen differenziert angegeben. Es handelt sich um beitrags-

freie Werte.

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenwerte
Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus

Gemeinde / Stadt gute Lage mittlere Lage maRige Lage
Euro/m?2 Euro/m?2 Euro/m?2

Niederkriichten 180 165 145
Briiggen 290 220 170
Schwalmtal 225 190 145
Nettetal 270 215 165
Grefrath 215 195 160
Kempen 380 (4802) 360 320
St.Hubert / Tonisberg - 220 180
St. Tonis 400 380 -
Vorst - 225 160
Willich 390 290 245
Viersen 260 210 150

2 Beste Lage
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Durchschnittliche Gewerbliche Bauflachen (ohne tertiare Nutzung)
Nachfolgend wird das durchschnittliche Preisniveau fiir gewerbliche Bauflachen (ohne tertidre Nutzung)
angegeben. Es handelt sich um beitragsfreie Werte.

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenwerte
Gewerbebauflachen

Gemeinde / Stadt Euro/m?2 Stadt Euro/m2

- Ortsteil

- Ortsteil

Gemeinde Niederkriichten

Stadt Kempen

- Niederkriichten 45 - Kempen 75
- St. Hubert 55
- Tonisberg 50
Gemeinde Briiggen Stadt Tonisvorst
- Bracht 50 - Vorst (Tack) 65
- Brliggen 55 - Vorst (Hohenhofe) 90
Gemeinde Schwalmtal Stadt Willich
- Waldniel 55 - Anrath 65
- Willich 105
Gemeinde Grefrath - Schiefbahn 100
- Grefrath 50
- Oedt 45
Stadt Nettetal Stadt Viersen
- Breyell 50 - Dulken 75
- Kaldenkirchen 65 - Viersen (Krankelsweg) 90
- Lobberich 65 - Slchteln 75
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4.6.4 Indexreihen

Die Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt kénnen mit Indexreinen
erfasst werden. Indexreihen bestehen gem. § 18 ImmoWertV aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhdltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basiszeitraumes mit

der Indexzahl 100 ergeben.

4.6.4.1 Bodenpreisindex fur Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

(Ein- und Zweifamilienh&user) Kreis Viersen insgesamt, Basisjahr 2015 (Index = 100)
Bodenpreisindex fur Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

Jahr Boden- Jahr Boden-
(Stichtag 01. Januar) Preisindex (Stichtag 01. Januar) Preisindex
1975 19,27 2001 95,35
1976 21,89 2002 100,50
1977 21,96 2003 96,80
1978 25,43 2004 97,02
1979 32,44 2005 95,04
1980 40,71 2006 97,28
1981 49,27 2007 98,79
1982 54,40 2008 98,97
1983 51,50 2009 98,95
1984 53,66 2010 98,66
1985 50,98 2011 99,11
1986 48,33 2012 98,85
1987 47,73 2013 99,43
1988 44,98 2014 99,62
1989 47,82 2015 100,00
1990 50,91 2016 100,94
1991 52,46 2017 102,96
1992 52,64 2018 104,41
1993 57,18 2019 108,23
1994 63,55 2020 114,79
1995 70,74 2021 120,03
1996 77,92 2022 125,70
1997 80,71 2023 131,45
1998 87,12 2024 132,23
1999 92,30 2025 146,40

2000 93,58
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4.6.4.2 Bodenpreisindex fur landwirtschaftliche Nutzflachen - Ackerland

Kreis Viersen insgesamt, Basisjahr 2015 (Index = 100)

Jahr Boden- Jahr Boden-
(Stichtag 01. Januar) Preisindex (Stichtag 01. Januar) Preisindex
1988 62,61 2011 74,94
1989 72,01 2012 80,34
1990 74,08 2013 91,65
1991 79,47 2014 98,03
1992 76,15 2015 100,00
1993 70,62 2016 107,86
1994 72,70 2017 122,85
1995 71,45 2018 128,99
1996 70,62 2019 147,17
1997 68,55 2020 149,88
1998 66,06 2021 150,61
1999 68,55 2022 166,09
2000 69,78 2023 177,64
2001 71,74 2024 194,10
2002 67,32 2025 203,93
2003 68,55

2004 66,58

2005 66,58

2006 66,58

2007 66,09

2008 67,08

2009 74,20

2010 73,46
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4.6.4.3 Bodenpreisindex fir landwirtschaftliche Nutzflachen - Grinland

Kreis Viersen insgesamt, Basisjahr 2015 (Index = 100)

Jahr Boden- Jahr Boden-
(Stichtag 01. Januar) Preisindex (Stichtag 01. Januar) Preisindex
1999 62,50 2016 109,38
2000 62,50 2017 121,88
2001 62,50 2018 140,63
2002 56,25 2019 140,63
2003 62,50 2020 150,00
2004 62,50 2021 156,25
2005 62,50 2022 156,25
2006 68,75 2023 171,88
2007 62,50 2024 171,88
2008 68,75 2025 187,50
2009 68,75

2010 71,88

2011 71,88

2012 81,25

2013 93,75

2014 100,00

2015 100,00
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5 Bebaute Grundsticke

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke gliedert sich in die folgenden Bereiche, auf die in den nachfol-
genden Unterpunkten naher eingegangen wird:

Ein- und Zweifamilienhduser

Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude

Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude

5.1 Ein-und Zweifamilienhauser

5.1.1 Durchschnittspreise

Nach den im Jahre 2024 ausgewerteten Kaufpreisen fur Ein- und Zweifamilienh&user (freistehende Ein-
und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften, Reihenendhduser und Reihenhduser einschliellich Boden-
wert) kann die folgende Tabelle einen ersten Uberblick tiber das Marktgeschehen dieses Teilmarktes wie-

dergeben.

Insgesamt lagen dieser Analyse 674 Kaufvertrage zugrunde, von denen anschlielend noch statistische
Ausreil3er ausgeschlossen wurden. Um den unterschiedlichen Preisniveaus in den Kommunen gerecht zu
werden, wurden die nachfolgenden Durchschnittspreise stadt- bzw. gemeindeweise unterteilt. Zudem wur-

den bei der Auswertung die unterschiedlichen Gebaudetypen berlcksichtigt.

Bei den unten aufgefihrten Durchschnittspreisen handelt es sich um durchschnittliche Werte in Euro pro
m2 Wohnflache, ohne Berlicksichtigung der jeweiligen Lage, des Modernisierungsgrades sowie der indivi-
duellen Ausstattung. Da sich hierdurch starke Streuungen innerhalb der Baujahresklassen ergeben kon-
nen, sind die nachfolgend angegebenen Werte lediglich als erste Orientierung zu verstehen. Das jeweils
gezahlte Minimum und Maximum wurde aus datenschutzrechtlichen Griinden erst ab einer Kaufver-
tragsanzahl von mindestens 4 Fallen angegeben.

Gebaudetyp Minimum Mittel Maximum
jeweils mit Bodenwertanteil und Garage Euro/m2 Euro/m2 Euro/m2

Stadt Viersen
Freistehendes Wohnhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.420 2.150 2.710
Baujahr 1975 - 1999 1.920 2.670 3.610
Baujahr 2000 - 2.470 3.390 4.520

Doppelhaushélfte und Reihenendhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.080 1.690 2.590
Baujahr 1975 - 1999 1.710 2.660 3.390
Baujahr 2000 - k.A. 3.230 k.A.

Reihenmittelhaus
Baujahr 1950 - 1974 740 1.480 2.130
Baujahr 1975 - 1999 1.550 2.270 3.150
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Gebaudetyp Minimum Mittel Maximum
jeweils mit Bodenwertanteil und Garage Euro/m? Euro/m? Euro/m?
Stadt Willich

Freistehendes Wohnhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.750 2.730 3.940
Baujahr 1975 - 1999 2.390 3.340 4.550
Baujahr 2000 - 3.010 4.300 4.800
Doppelhaushélfte und Reihenendhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.620 2.340 3.250
Baujahr 1975 - 1999 1.880 3.280 4.610
Baujahr 2000 - 3.560 4.460 4.860
Reihenmittelhaus

Baujahr 1950 - 1974 2.000 2.370 3.300
Baujahr 1975 - 1999 2.250 2.850 3.810
Baujahr 2000 - k.A. 4.070 k.A.
Gebaudetyp Minimum Mittel Maximum
jeweils mit Bodenwertanteil und Garage Euro/m? Euro/m? Euro/m?
Stadt Ténisvorst

Freistehendes Wohnhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.440 2.720 3.590
Baujahr 1975 - 1999 2.030 3.070 4.010
Doppelhaushalfte und Reihenendhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.210 2.420 3.470
Baujahr 1975 - 1999 1.950 3.040 3.690
Reihenmittelhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.840 2.670 3.370
Baujahr 1975 - 1999 2.010 2.820 3.730
Gebaudetyp Minimum Mittel Maximum
jeweils mit Bodenwertanteil und Garage Euro/m? Euro/m? Euro/m?
Stadt Kempen

Freistehendes Wohnhaus

Baujahr 1950 - 1974 2.400 3.290 3.720
Baujahr 1975 - 1999 2.140 3.330 4.950
Baujahr 2000 - 2.930 3.680 5.630
Doppelhaushélfte und Reihenendhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.900 2.990 3.720
Baujahr 1975 - 1999 1.940 3.010 5.370
Reihenmittelhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.510 1.980 3.200
Baujahr 1975 - 1999 2.040 3.320 4.430
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Gebaudetyp Minimum Mittel Maximum
jeweils mit Bodenwertanteil und Garage Euro/m? Euro/m? Euro/m?
Stadt Nettetal

Freistehendes Wohnhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.360 2.110 2.980
Baujahr 1975 - 1999 1.860 2.720 4.080
Baujahr 2000 - 2.420 3.280 3.760
Doppelhaushélfte und Reihenendhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.220 2.100 2.720
Baujahr 1975 - 1999 1.590 2.260 2.710
Reihenmittelhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.220 1.940 2.430
Baujahr 1975 - 1999 1.990 2.500 2.810
Baujahr 2000 - k.A. 2.830 k.A.
Gebaudetyp Minimum Mittel Maximum
jeweils mit Bodenwertanteil und Garage Euro/m? Euro/m? Euro/m?
Gemeinde Briggen

Freistehendes Wohnhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.450 2.090 3.370
Baujahr 1975 - 1999 1.370 2.950 3.850
Doppelhaushélfte und Reihenendhaus

Baujahr 1975 - 1999 2.290 2.840 3.630
Reihenmittelhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.320 1.790 2.150
Gebaudetyp Minimum Mittel Maximum
jeweils mit Bodenwertanteil und Garage Euro/m2 Euro/m2 Euro/m?
Gemeinde Schwalmtal

Freistehendes Wohnhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.370 1.780 2.740
Baujahr 1975 - 1999 1.840 2.670 4.260
Baujahr 2000 - 2.640 3.490 4.090
Doppelhaushélfte und Reihenendhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.130 1.610 1.970
Baujahr 1975 - 1999 1.430 2.740 3.060
Reihenmittelhaus

Baujahr 1975 - 1999 2.230 2.660 2.940
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Gebaudetyp Minimum Mittel Maximum
jeweils mit Bodenwertanteil und Garage Euro/m? Euro/m? Euro/m?

Gemeinde Niederkriichten

Freistehendes Wohnhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.180 2.240 3.090
Baujahr 1975 - 1999 1.630 2.440 3.080

Doppelhaushélfte und Reihenendhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.300 2.260 2.540
Baujahr 1975 - 1999 1.720 2.640 3.420
Baujahr 2000 - 2.480 3.190 3.480
Gebaudetyp Minimum Mittel Maximum
jeweils mit Bodenwertanteil und Garage Euro/m? Euro/m? Euro/m?

Gemeinde Grefrath

Freistehendes Wohnhaus

Baujahr 1950 - 1974 1.670 2.140 3.260
Baujahr 1975 - 1999 1.960 2.310 3.440

Doppelhaushélfte und Reihenendhaus
Baujahr 1950 - 1974 1.670 2.090 2.330
Baujahr 1975 - 1999 1.820 2.680 3.330

Reihenmittelhaus
Baujahr 1975 - 1999 1.210 2.470 2.820

5.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten
5.1.2.1 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien (z.B. freistehende Ein- und Zweifami-
lienhauser, Doppel- und Reihenhauser) bezogen auf ein fur diese Lage typisches ,Normobjekt‘. Der Immo-

bilienrichtwert wird in einer Immobilienrichtwertzone ausgewiesen.

Jedem Immobilienrichtwert sind wertrelevante und beschreibende Merkmale zugeordnet, z.B. Baujahr,
Wohnflache, Ausstattung. Abweichungen bei den Merkmalen von dieser Richtwertnorm kénnen mit Um-

rechnungskoeffizienten berticksichtigt werden, siehe Ziffer 5.1.2.2 (Seite 42 ff.).

Immobilienrichtwerte werden durch den Gutachterausschuss aus tatsachlichen Kaufpreisen mithilfe eines
allgemeinen Modells stichtagsbezogen abgeleitet. Sie stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke
im Sinne von § 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichs-
wertverfahren. Der Gutachterausschuss weist jedoch ausdriicklich darauf hin, dass die Ermittlung eines
Vergleichspreises mit Hilfe von Immobilienrichtwerten nur eine OrientierungsgrofRe liefert und damit keines-

falls die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann!

Der Gutachterausschuss hat fur alle Gemeinden im Kreis Viersen Immobilienrichtwerte fur Ein- und Zwei-
familienhauser abgeleitet. Hierbei sei angemerkt, dass die historischen Richtwerte bis einschlie3lich zum
Stichtag 01.01.2024 mit Hilfe eines anderen Datenmodells abgeleitet wurden und ein Vergleich mit vorheri-

gen Jahrgéangen somit nicht mdglich ist.
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Die Immobilienrichtwerte kdnnen unter www.boris.nrw.de kostenfrei eingesehen und ausgedruckt werden.
Die nachfolgende Abbildung gibt einen Einblick in das Portal und zeigt die Nutzungsmaglichkeit des Immo-
bilienpreiskalkulators (mit Pfeil markiert) auf, mit dessen Hilfe der jeweilige Immobilienrichtwert an das Ver-
gleichsobjekt angepasst werden kann.

— BQR.S BORIS-NRW Preview

Amtliche Informationen zum Grundstiicksmarkt

Ausgewshltes Produkt:

Immobilienrichtwerte | O, NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen 2

Eigentumswohnungen<\Ein-undZweifamiIienhéuser Reihen >

3 2025 >_‘7 Q @ <

Ortliche Fachinformationen anzeigen”

3210 €/m?2

Immobilienrichtwert

(Ein- und Zweifamilien

Adresse : Am Gymnasium 17

Lage und Wert o~

Gemeinde Kempen
Gemarkungsname Kempen

Immobilienrichtwertnummer 225025

Immobilienrichtwert 3210 €/m*

5.1.2.2 Umrechnungskoeffizienten
Allgemeines

Gemal § 24 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung

des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Um der Nachfrage nach Vergleichswerten gerecht zu werden, hat der Gutachterausschuss im Kreis Viersen
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Die Ableitung basiert auf dem von der Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA) entwickelten Auswertemodell zur Ableitung von

Immobilienrichtwerten.3

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien, bezogen auf ein fur diese Lage typi-
sches ,Normobjekt®. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne von § 20 Im-
moWertV dar und bilden die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach
§ 24 ImmoWertV.

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren als Mittel der auf die Richtwertnorm angepassten
Vergleichspreise abgeleitet. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale von der Richtwerthorm wer-

den in der Regel auf der Grundlage von Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt.

3 Die ausfiihrliche Modellbeschreibung finden Sie unter http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html


http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html
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Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt dabei allgemein in der Form

. . RW x k .
(1) Vergleichspreis = RW,,gepaset = ” Bevertungsobjekt
Richtwert
mit
RWangepasst an die Merkmale des Bewertungsobjektes angepasster Richtwert,
RW : Immobilienrichtwert,
k fur die Wertmerkmale des Vergleichsobjektes ermittelter Umrechnungskoeffizient und

Bewertungsobjekt

k fur die Merkmale des Richtwertes ermittelter Umrechnungskoeffizient.

Richtwert

Der fur die Wertmerkmale des Vergleichsobjektes ermittelte Umrechnungskoeffizient Kgeyerungsobiek: €79ibt

sich dabei als Produkt der einzelnen merkmalsspezifischen Umrechnungskoeffizienten nach der Formel:
(2) kBewertungsobjekt = Kgodenrichtwertniveau X KBaulandflache X kBaujahr X Kwonhnfiache X kModerisierungsgrad X kAusstattung

X kUnterkeIIerung X kGebéudeart X kAnbauweise

Der fur die Merkmale des Richtwertes ermittelte Umrechnungskoeffizient wurde so gewahlt, dass

Krichwert = 1 gilt und er daher in der Formel nicht weiter berticksichtigt werden muss.
Damit vereinfacht sich (1) zu

(3) Vergleichspreis = RW x Kgeyerungsobjekt

Fur die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten wird eine Regressionsfunktion gesucht, die den Einfluss
verschiedener preisbestimmender Objektmerkmale auf den Kaufpreis bestmdglich erklart. Der Gutachter-

ausschuss hat in seiner Analyse folgende Objektmerkmale berlcksichtigt:

- Ort des Kaufobjektes (Gebietsgliederung),
- Bodenrichtwertniveau,

- Baulandflache,

- Baujahr,

- Wohnflache,

- Modernisierungsgrad,

- Ausstattungsklasse,

- Vorhandensein eines Kellers,

- Gebaudeart und

- Anbauweise.

Die zur Analyse herangezogenen Kauffalldaten wurden vor Durchfiihrung der Regression zunéchst grob
auf Ausreil3er sowohl hinsichtlich der ZielgroRe Kaufpreis wie auch der intervallskalierten EinflussgréR3en,
z.B. Baujahr oder Wohnflache, geprift. Kauffélle, die in einem der untersuchten Merkmale extreme Werte

aufwiesen, wurden vorab von der Analyse ausgeschlossen.

Im Anschluss an die Normierung wurden statistisch signifikante AusreiRer unter den Residuen ebenfalls

ausgeschlossen.

Somit gingen 6.943 Kaufvertrage aus den Jahren 2016 bis 2024 in die Regressionsanalyse ein.
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Wertebereiche

Der mit der vorstehend dargestellten Formel zu berechnende Vergleichswert bezieht sich auf die aufste-
hende Bausubstanz inkl. Nebengebaude (z.B. Garage, Carport 0.A.) bei einem Baujahr bis einschlieRlich
2020. Gartenflachen und sonstige Nebenflachen, welche nicht fir die Errichtung und die ordnungsgeméaliie
Nutzung des Gebaudes notwendig sind, wurden in der Analyse nicht berticksichtigt. Der Gutachteraus-

schuss geht dabei von folgenden BaulandnormalgréRen aus:

Reihenmittelhausbebauung: bis ca. 200 m?,
Doppelhaus- / Reihenendhausbebauung: bis ca. 350 m?,
freistehende Bebauung: bis ca. 500 m2.

Immobilienrichtwerte

Die Immobilienrichtwerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sind in der nachfolgenden Tabelle
abgebildet:

Immobilienrichtwerte
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Immobilien- Immobilienrichtwert in

richtwertzone EUR / m2 Wohnflache
Anrath, Neersen 2.750,00
Briiggen 2.340,00
Dulken, Boisheim 2.240,00
Grefrath 2.490,00
Kempen 2.970,00
Kempen Mitte 3.210,00
Niederkrichten 2.350,00
Schwalmtal 2.380,00
St. Hubert, Tonisberg 2.710,00
St.Tonis 2.810,00
Sichteln 2.440,00
Viersen 2.370,00
Vorst 2.650,00
Willich, Schiefbahn 2.830,00
Nettetal 2.390,00

Umrechnungskoeffizienten

Mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten wird der Immobilienrichtwert - wie bereits unter Punkt Allgemeines
erlautert - an das Bewertungsobjekt angepasst. Zur Anwendung der Immobilienrichtwerte sind die in den

nachfolgenden Tabellen abgebildeten Umrechnungskoeffizienten demnach essentiell:
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Bodenrichtwertniveau

Baulandflache

Objektmerkmal Umrechnungs- Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k) faktor (k)
(1) bis 125,00 EUR/m? 0,92 (1) bis 200 m2 0,97
(2) 126,00 bis 150,00 EUR/m? 0,95 (2) 201 bis 300 m? 0,95
(3) 151,00 his 175,00 EUR/m? 0,97 (3) 301 bis 400 mz 1,14
(4) 176,00 bis 200,00 EUR/m? 1,00 (4) 401 bis 500 m? 0,94
(5) 201,00 his 250,00 EUR/m? 1,03 (5) 501 bis 600 m2 0,92
(6) 251,00 bis 300,00 EUR/m? 1,09 (6) 601 bis 700 m? 0,94
(7) tiber 300,00 EUR/m? 1,14 (7) Gber 700 m2 1,03
Baujahr Wohnflache
Objektmerkmal Umrechnungs- Objektmerkmal Umrechnungsfak-
faktor (k) tor (k)
(1) bis 1940 0,81 (1) bis 75 m? 1,12
(2) 1941 bis 1950 0,84 (2) 76 bis 100 m2 1,09
(3) 1951 bis 1960 0,91 (3) 101 bis 125 m? 1,00
(4) 1961 bis 1970 1,00 (4) 126 bis 150 m? 0,91
(5) 1971 bis 1980 1,08 (5) 151 bis 175 m? 0,85
(6) 1981 bis 1990 1,20 (6) 176 bis 200 m? 0,81
(7) 1991 bis 2000 1,31 (7) tber 200 m2 0,72
(8) 2001 bis 2010 1,38
(9) 2011 bis 2020 1,49

Modernisierungsgrad

Ausstattungsklasse

Objektmerkmal Umrechnungs- Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k) faktor (k)
(1) nicht modernisiert 0,97 (1) einfach 0,93
(2) kl. Modernisierungen im
Rahmen d. Instandhaltung 1,00 (2) mittel 1,00
(3) mittlerer Modernisierungs-
grad 1,12 (3) gehoben 1,16
(4) Uberwiegend modernisiert 1,29
(5) umfassend modernisiert 1,46
Keller Gebaudeart
Objektmerkmal Umrechnungs- Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k) faktor (k)
(1) vorhanden 1,00 (1) Einfamilienhaus 1,00
(2) nicht vorhanden 0,93 (2) Zweifamilienhaus 0,93

erganzende Gebaudeart

Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k)
(1) freistehend 1,00
(2) Doppelhaushélfte 0,95
(3) Reihenmittelhaus 0,92

(4) Reihenendhaus 0,93
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Der Gutachterausschuss weist ausdriicklich darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit
Hilfe des vorgenannten Regressionsmodells nur eine Orientierungsgrof3e liefert und damit keinesfalls die

Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann!

Genauigkeit und Zuverléassigkeit des Modells

Die Standardabweichung des Immobilienrichtwertmodells betragt im Mittel rund 14 % des ermittelten Wer-

tes.

Das Bestimmtheitsmal R2? ist eine Kennzahl zur Beurteilung der Anpassungsgiite der Regressionsanalyse.
Es gibt an, wie gut die unabhéangigen Variablen dazu geeignet sind, die Varianz der abhéngigen Variablen
zu erklaren. Das Rz liegt immer zwischen 0 % (unbrauchbares Modell) und 100% (perfekte Modellanpas-

sung), in diesem Fall wurde ein R2 von 69 % ermittelt.

Eine Gegenuberstellung der mit Hilfe des vorgestellten Regressionsmodells berechneten Vergleichspreise
und der tatsachlich gezahlten Kaufpreise ergab, dass bei ca. 87 % der verwendeten Datensatze das Ge-

nauigkeitsmal} (prozentuale Abweichung zwischen Kaufpreis und Vergleichswert) kleiner £30 % betragt.

5.1.3 Exkurs: Auswertung des Energiebedarfs

Neben den oben genannten Einflussfaktoren wurde auch untersucht, ob der im Energieausweis angege-
bene Energiebedarfswert einen Einfluss auf den Immobilienrichtwert hat. Da jedoch nicht zu allen auswert-
baren Kauffallen ein Energiebedarfskennwert vorlag, wurde auf die Ableitung eines Umrechnungskoeffi-
zienten im Rahmen der Ableitung der Immobilienrichtwerte verzichtet. Es hat sich aufgrund der durchge-
fuhrten Untersuchungen allerdings gezeigt, dass je nach Energiebedarfswert die nachfolgenden Anpas-

sungsfaktoren gerechtfertigt sein kénnen:
e Energiebedarfswert bis 75 kwh/(mz2a): 1,07,
e Energiebedarfswert von 76 bis 130 kWh/(m2a): 1,04,
e Energiebedarfswert von 131 bis 160 kWh/(m2a): 1,03,

e Energiebedarfswert Uber 160 kwh/(m2a): 1,00.
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5.1.4 Indexreihen

Die nachfolgende Tabelle zeigt die durchschnittliche Preisentwicklung fur Einfamilienhduser im Kreisgebiet.
Folgende Merkmale wurden bertcksichtigt:

- Ort des Kaufobjektes (Gebietsgliederung),

- Bodenrichtwertniveau,

- Baulandflache,

- Baujahr,

- Wohnflache,

- Modernisierungsgrad,

- Ausstattungsklasse,

- Vorhandensein eines Kellers,

- Gebaudeart und

- Anbauweise.

Immobilienpreisindex fr Ein- und Zweifamilienh&user im Kreis Viersen insgesamt,
Basis 2024 _4 (Index = 100)

Quartal Immobilienpreis- Quiartal Immobilien-
index preisindex

2016 1 70,5 2021 1 98,8
2016 2 74,7 2021 2 104,8
2016_3 72,7 2021 3 109,8
2016 4 73,8 2021 4 112,1
2017 1 76,2 2022 1 113,8
2017 2 77,0 2022 2 115,9
2017_3 78,4 2022_3 116,4
2017 _4 78,3 2022 4 111,7
2018 1 79,1 2023 1 105,7
2018 2 81,7 2023 2 105,0
2018_3 83,1 2023 3 107,4
2018 4 84,2 2023 4 101,6
2019 1 84,5 2024 1 98,7
2019 2 83,1 2024 2 106,1
2019 3 88,7 2024 3 103,7
2019 4 92,3 2024 4 100,0
2020 1 92,5

2020 2 94,4

2020_3 97,1

2020 4 96,3



48 Grundsticksmarktbericht des Kreises Viersen 2025

5.1.5 Sachwertfaktoren

In der Wertermittlungspraxis werden die Werte fur Einfamilienh&duser in aller Regel nach dem Sachwertver-
fahren bestimmt. Dieses Verfahren ist aber nur dann zur Verkehrswertermittiung (Verkehrswert = Markt-
wert) geeignet, wenn eine Anpassung des Rechenwertes (Sachwertes) an die Marktlage vorgenommen

wird.

Die Daten der Kaufpreissammlung gestatten es, eine derartige Marktanpassung zu ermitteln. Dabei wird
die Beziehung definiert, die zwischen dem Kaufpreis und dem Sachwert besteht, sodass der Wert des ei-
nen Merkmals (Kaufpreis) aus der Kenntnis des Wertes des anderen Merkmals (Sachwert) mit einer be-
stimmten Wahrscheinlichkeit vorausgesagt werden kann. Eine derartige Untersuchung wird als Regressi-
onsanalyse bezeichnet.

Der hiesige Gutachterausschuss hat mit insgesamt 1.472 Kaufpreisen (Ein- und Zweifamilienh&duser) aus
den Jahren 2023 und 2024 nach Filterung von Ausreil3ern Regressionsanalysen durchgefiihrt. Da hierbei
insbesondere bei freistehenden Einfamilienhdusern Sachwertfaktoren festgestellt wurden, die von den
Faktoren anderer Geb&audearten abweichen, entschied sich der Gutachterausschuss, die Sachwertfaktoren
auf die jeweilige Gebéaudeart bezogen (freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser, Doppelhaushélften /
Reihenendhéauser, Reihenhauser) zu ermitteln. Es wurde so die aktuelle Abhéngigkeit zwischen Sachwert
und Kaufpreis errechnet.

Bei der Untersuchung wurde zwischen verschiedenen durchschnittlichen Bodenwertklassen unterschieden,
da die Sachwertfaktoren nach den bisher gewonnenen Erkenntnissen auch von der Héhe des Bodenwert-
niveaus abhangig sind.

In den nachfolgenden Tabellen sind die Faktoren dargestellt, die bei Anwendung des Sachwertverfahrens
zur Marktanpassung notwendig werden.
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Sachwertfaktoren im Kreis Viersen zum Bericht 2025

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Bodenwertniveau

vg;fﬁxgretr (erschlieBungsbeitragsfrei)
145 175 210 250 290 330 370
EUR EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2

110.000
120.000 (1,27)
130.000 (1,26)
140.000 (1,26) (1,25)
150.000 (1,34) (1,24) (1,24)
160.000 (1,31) 1,23 (1,25) (1,23)
170.000 (1,29) 1,22 (1,23) (1,22)
180.000 (1,26) 1,21 1,22 (1,22)
190.000 (1,24) 1,20 1,21 (1,21)
200.000 (1,22) 1,19 12 (1,20) (1,35)
210.000 (1,20) 1,18 1,19 (1,20) (1,33)
220.000 (1,18) 1,17 1,19 (1,19) (1,32)
230.000 (1,16) 1,16 1,18 (1,19) (1,31)
240.000 (1,15) 1,15 1,17 (1,18) (1,30) (1,16) (1,25)
250.000 (1,13) 1,14 1,16 (1,18) (1,28) (1,16) (1,25)
260.000 (1,12) 1,13 1,16 1,17 1,27 1,17) (1,24)
270.000 (1,10) 1,13 1,15 1,17 1,26 1,17) (1,24)
280.000 (1,08) 1,12 1,14 1,16 1,25 (1,17) (1,23)
290.000 (1,07) 1,11 1,14 1,16 1,24 (1,17) (1,23)
300.000 (1,05) 1,10 1,13 1,16 1,23 (1,18) (1,22)
310.000 (1,04) 1,10 1,12 1,15 1,22 (1,18) (1,22)
320.000 (1,03) 1,09 1,12 1,15 1,21 1,18 (1,22)
330.000 (1,02) 1,09 1,11 1,15 1,2 (1,18) 1,21
340.000 (1,00) 1,08 1,11 1,14 (1,20) (1,18) 1,21
350.000 (0,99) 1,07 1,10 1,14 (1,19) (1,19) 1,20
360.000 1,07 1,10 1,13 (1,18) (1,19) 1,20
370.000 1,06 1,09 1,13 1,17) (1,19) 1,20
380.000 1,06 1,09 1,13 (1,16) (1,19) 1,19
390.000 1,05 1,08 1,13 (1,16) (1,19) 1,19
400.000 1,05 1,08 1,12 (1,15) (1,20) 1,19
410.000 1,04 1,07 1,12 (1,14) (1,20) 1,18
420.000 1,04 1,07 1,12 (1,13) (1,20) 1,18
430.000 1,03 1,06 1,11 (1,13) (1,20) 1,18
440.000 1,03 1,06 1,11 (1,12) (1,20) 1,18
450.000 1,02 1,05 1,11 (1,11) (1,20) 1,17
460.000 (1,02) 1,05 1,11 (1,11) 1,17
470.000 (1,01) 1,05 1,10 (1,10) 1,17
480.000 (1,01) 1,04 1,10 (1,10) 1,16
490.000 (1,01) 1,04 1,10 1,16
500.000 (1,00) 1,03 1,10 1,16
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Bodenwertniveau (erschlielBungsbeitragsfrei)

vorlaufiger
Sachwert
145 175 210 250 290 330 370
EUR EUR/m? EUR/m? EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m? EUR/m?2
510.000 (1,00) 1,03 1,09 1,16
520.000 (0,99) 1,03 1,09 1,15
530.000 (0,99) 1,02 1,09 1,15
540.000 (0,99) 1,02 1,09 1,15
550.000 (0,98) (1,02) (1,08) 1,15
560.000 (1,01) (1,08) 1,15
570.000 (1,01) (1,08) (1,14)
580.000 (1,01) (1,08)
590.000 (1,00) (1,08)
600.000 (1,00) (1,07)
610.000 (1,07)
620.000 (1,07)
630.000 (1,07)
640.000 (1,07)
650.000

()

wegen geringer Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert
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Sachwertfaktoren im Kreis Viersen zum Bericht 2025

Doppelhaushalften und Reihenendhéauser (Ein- und Zweifamilienhauser)

Bodenwertniveau

vorlaufiger : ; _

Sachwert (erschlielsungsbeitragsfrei)

145 175 210 250 290 330 370

EUR EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m?

110.000 (1,78)
120.000 (1,71) (1,24)
130.000 (1,65) (1,23)
140.000 (1,59) (1,22)
150.000 (1,54) (1,21)
160.000 (1,49) 1,20 (1,17)
170.000 (1,44) 1,20 (1,17)
180.000 (1,40) 1,19 (1,17) (1,23)
190.000 (1,36) 1,18 (1,17) 1,25 (1,38)
200.000 (1,31) 1,17 1,17 (1,26) (1,36)
210.000 (1,28) 1,17 1,17 (1,27) (1,35)
220.000 1,24 1,16 1,17 (1,28) 1,33
230.000 (1,21) 1,16 1,17 (1,29) 1,32
240.000 (1,17) 1,15 1,17 (1,31) 1,31
250.000 (1,14) 1,15 1,17 (1,32) 1,3
260.000 (1,11) 1,14 1,17 (1,33) 1,28
270.000 1,14 1,17 (1,34) 1,27
280.000 1,13 1,17 1,26
290.000 1,13 1,17 1,25
300.000 1,12 1,17 1,24
310.000 1,12 1,17 1,23
320.000 111 (1,17) (1,22)
330.000 (1,11) (1,22)
340.000 (1,12) (1,21)
350.000 (1,10) (1,20

()

wegen geringer Anzahl von Kaufféllen statistisch nur schwach gesichert
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Sachwertfaktoren im Kreis Viersen zum Bericht 2025

Reihenmittelhduser (Ein- und Zweifamilienhauser)

Bodenwertniveau

vorlaufiger
Sachwert (erschlieBungsbeitragsfrei)
145 175 210 250 290 330 370
EUR EUR/m?2 EUR/m? EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2
60.000
70.000
80.000
90.000 (1,34)
100.000 (1,49) (1,26) (1,33)
110.000 (1,32) (1,45) 1,26 1,32 (1,68)
120.000 (1,31) (1,42) 1,25 1,31 (1,63) (1,69)
130.000 (1,31) 1,40 1,25 1,30 (1,58) (1,65)
140.000 (1,31) 1,37 1,24 1,29 (1,54) (1,62) 1,53
150.000 (1,30) 1,35 1,23 1,28 1,50 (1,58) 1,52
160.000 (1,30) 1,33 1,23 1,27 1,47 (1,56) 1,50
170.000 (1,30) 1,31 1,23 1,27 1,43 1,53 1,49
180.000 1,29 1,22 1,26 1,40 1,50 1,47
190.000 1,27 1,22 1,25 1,37 1,48 1,46
200.000 1,25 1,21 1,25 (1,34) 1,46 1,45
210.000 (1,24) 1,21 1,24 (1,31) (1,43) 1,43
220.000 (1,22) 1,21 (1,24) (1,29) (1,41) 1,42
230.000 (1,21) 1,20 (1,23) (1,26) (1,39) 1,41
240.000 (1,19) 1,20 (1,23) (1,24) (1,37) 1,40
250.000 (1,18) 1,20 (1,22) (1,21) (1,35) 1,39
260.000 (1,17) 1,20 (1,22) (1,19 (1,34) 1,38
270.000 (1,15) 1,19 (1,21) (1,17) (1,32) 1,37
280.000 (1,14) 1,19 (1,22) (1,15) (1,30) 1,36
290.000 (1,13) 1,19 (1,20) (1,13) (1,29) (1,35)
300.000 1,18 (1,20) (1,27) (1,34)
310.000 1,18 (1,20) (1,26) (1,34)
320.000 1,18 (1,19) (1,24) (1,33)
330.000 (1,18) (1,19) (1,23) (1,32)
340.000 (1,19) (1,22) (1,31)
350.000 (1,18) (1,20)

()

wegen geringer Anzahl von Kaufféllen statistisch nur schwach gesichert
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5.1.6 Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinsséatze fur Ein- und Zweifamilienhduser ergeben sich nach dem unter Punkt 8.2 ge-
nannten Modell wie folgt:

Gebaudeart Liegen- Anzahl Kennzahlen
schafts- der (Median u. Standardabw. d. Einzelwerte)
zinssatz Falle
(Medianwert /] /] /] 1] /]
mit Stan- Wohn- / Bereinigter Miete Bew.- Rest-
dard- Nutzflache Kaufpreis kosten | nutzungs-
abw. des dauer
Medians) (in m2) (in (in (in % d. (in
EUR/m2) | EUR/m?) | Roh- Jahren)
ertrags)
Einfamilienhauser 1,4 1.100 120 2771 7,75 19 37
gesamt (0,9) ' (37) (790) (1,10) 2 (12)
Einfamilienh&user 1.4 419 136 2.905 7,75 19 37
freistehend (0,9) (42) (822) (1,10) 2) (14)
Einfamilienhauser 15 430 115 2.779 7,80 19 37
DHH/REH (0,8) (32) (770) (1,20) 2) (12)
Einfamilienhauser 16 250 110 2.476 7,75 19 37
Reihenmittelhduser (1,0) (30) (688) (1,00) (2) (12)
Sweitamlionts 1,7 a1 168 2.211 7,25 21 35
eifamilienhduse
HOTRMIETnAteet (1,1) (45) 6200 | 30 | @ (11)

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze wurden aus den Jahrgangen 2023 und 2024 abgeleitet.

5.1.7 Rohertragsfaktor fur Zweifamilienhéauser

Bei einem Renditeobjekt steht fir die Wertbeurteilung des Grundstiickes Ublicherweise der nachhaltig er-
Zielbare Rohertrag im Vordergrund. Zur néherungsweisen Kaufpreisermittlung kann deshalb der Roher-

tragsfaktor (Rohertragsvervielféltiger) dienen. Er ist folgendermal3en definiert:

Kaufpreis
Jahresrohertrag

Rohertragsfaktor =

Die nachfolgenden Rohertragsfaktoren wurden aus den nach Mietspiegel ermittelten Jahresrohertragen
verkaufter Renditeobjekte des letzten Jahres abgeleitet. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier

Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick.
Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

Der Rohertragsfaktor fur Zweifamilienhdauser ergibt sich zu 22,5 mit einer absoluten Standardabweichung
von 6,2 (Vorjahr: 23,4 + 5,4). Dieser Wert wurde aus 40 Kaufféllen abgeleitet.
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude

5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Fir Drei- und Mehrfamilienhéuser sowie fur gemischt genutzte Gebaude wurden nach dem unter Punkt 8.2

beschriebenem Modell ebenfalls Liegenschaftszinssatze abgeleitet:

Gebaudeart Liegen- Anzahl Kennzahlen
schafts- der (Median u. Standardabw. d. Einzelwerte)
zinssatz Falle
(Medianwert 10/] a a %) )
mit Stan- Wohn-/ | Bereinig- Miete Bew.- Rest-
dardabw. Nutzfla- | ter Kauf- kosten nut-
des che preis zungs-
Medians) dauer
(in m2) (in (in (in % d. (in
EUR/m?2) EUR/m?2) Roh- Jahren)
ertrags)
Dreifamilienhauser 2,3 7 205 1.679 6,25 26 33
1,2) (58) (1.017) (1,10) 3) (12)
Mehrfamilienhduser 388,5 1.337 6,25
(inkl. gewerblicher 2,7 27 32
. 42
Anteil bis 20 % vom (0,9) (253) (460) (0,95) (3) (10)
Rohertrag)
gemischt genutzte 369
Gebaude (gewerb- 4,5 887 5,95 22 34
licher Anteil Uber (2,2) 9 (649) (483) (0,75) (3) (11)
20 % bis 80 % vom
Rohertrag)

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze wurden aus den Jahrgangen 2023 und 2024 abgeleitet.

5.2.2 Rohertragsfaktoren

Die Rohertragsfaktoren fir den Teilmarkt der Drei-, und Mehrfamilienhauser sowie der Wohn- und Ge-

schaftshauser ergeben sich entsprechend der unter Punkt 5.1.6 bereits erlauterten Formel wie folgt:

Objektart 2023 2024
Anzahl Rohertrags- StAbw. Anzahl Rohertrags- StAbw.
Kauffalle* faktor (absolut) Kauffalle4 faktor (absolut)
Dreifamilien-
hauser 18 20,2 6,1 16 17,1 53
Mehrfamilien-
hauser 29 17,1 3,3 35 15,5 4,2
Wohn- und
onn "un y 8 16,0 53 17 15,6 4,2
Geschaftshauser

4 ohne statistische AusreiRer
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5.3 BuUro-, Gewerbe- und Industriegebaude

5.3.1 Liegenschaftszinssatz

Fur gewerblich genutzte Objekte liegen dem Gutachterausschuss aktuell aus den letzten zwei Jahrgdngen
leider keine ausreichende Anzahl an auswertbaren Kaufféllen vor. Eine Ableitung ist daher fur den aktuel-
len Jahrgang nicht moglich.

5.3.2 Rohertragsfaktor

Der Rohertragsfaktor flir gewerblich genutzte Objekte insgesamt ergibt sich entsprechend der unter Punkt
5.1.6 erlauterten Formel zu 13,1 mit einer absoluten Standardabweichung von 5,7 (Vorjahr: 14,3 + 6,6).
Dieser Wert wurde aus 16 Kaufféllen abgeleitet.

5.4 Sonstige bebaute Grundstiucke

5.4.1 PKW-Garagen und Stellplatze

Nach einer Untersuchung von Kauffallen fir PKW-Garagen und PKW-Stellplatze wurden nachfolgende
Durchschnittspreise ermittelt. Von diesen Durchschnittspreisen sind Abweichungen aufgrund der jeweiligen
Lage, Wohndichte und Ausstattung ggf. zu bertcksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Durchschnittspreise fir Garagen nicht fir bevorzugte
Lagen in der Stadt Kempen angewendet werden kénnen. Da jedoch nicht geniigend Verkaufsfalle vorlie-

gen, muss auf eine separate Auswertung dieses Teilmarktes verzichtet werden.

Garagen
Baujahr Minimum Mittel Maximum
1960 bis 1974 6.000 EUR 12.000 EUR 19.000 EUR
1975 bis 1989 10.000 EUR 12.500 EUR 20.000 EUR
1990 bis 2004 5.000 EUR 15.500 EUR 30.000 EUR
ab 2005 k.A. k.A. k.A.

Tiefgaragenstellplatze Bestand

Minimum Mittel Maximum
2.000 EUR 9.000 EUR 15.500 EUR

Stellplatze (Durchschnittspreise aus 2022)

Minimum Mittel Maximum
2.000 EUR 6.500 EUR 10.500 EUR
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6 Wohnungseigentum

6.1 Durchschnittspreise fur Wohnungseigentum

Die Durchschnittspreise fur Erst- und Weiterverkéaufe sind reprasentativ fir Wohnungen in Drei- und Mehr-
familienhdusern mit einer durchschnittlichen, neuzeitlichen Ausstattung (Zentralheizung, Bad, WC, Isolier-
verglasung) und einer Wohnflache von 40 bis max. 100 m2, wobei auch der Bodenwertanteil im Kaufpreis
enthalten ist. Im Einzelfall bewirken Besonderheiten wie z.B. Wohnumfeld, Geb&audetyp, Balkon und Gar-
tennutzung Wertzuschlage bzw. -abschlage. Stellplatze, Garagen und Sonderausstattungen (z.B. Sauna,

Schwimmbad oder Kachelofen) sind nicht in den Durchschnittspreisen enthalten.

In den folgenden Tabellen werden durchschnittliche relative Kaufpreise (Euro/m?) fiir Eigentumswohnun-
gen aufgefiihrt, die aus dem Geschaftsjahr 2024 vom Gutachterausschuss aus der Kaufpreissammlung
abgeleitet wurden. Bei nicht aufgefiihrten Baujahren war entweder keine oder keine ausreichende Anzahl
von Verkaufsféllen vorhanden. Zur Ermittlung der Durchschnittswerte standen 348 Kaufvertrage zur Verfi-
gung. Bei Abweichungen hinsichtlich der definierten Ausstattungs- und Lagemerkmale sind Abweichungen

von den Tabellenwerten maglich.

Stadt Viersen Minimum Mittel Maximum
Euro/m? Euro/m? Euro/m?

Baujahre 1960 - 1970 1.260 1.450 1.890
Baujahre 1971 - 1980 1.360 1.610 1.890
Baujahre 1981 - 1990 1.460 1.840 2.270
Baujahre 1991 - 2000 2.100 2.240 2.440
Baujahre 2001 - 2010 2.280 2.360 2.830
Stact wilich
Baujahre 1960 - 1970 1.320 1.970 2.190
Baujahre 1971 - 1980 1.670 2.220 2.510
Baujahre 1981 - 1990 2.050 2.340 2.540
Baujahre 1991 - 2000 2.160 2.790 3.540
Ersterwerb 4.140 4.800 5.270
(Ortsteile Schiefbahn und Willich)

Baujahre 1971 - 1980 1.350 1.850 2.260
Baujahre 1981 - 1990 2.100 2.250 2.470
Baujahre 1991 - 2000 2.000 2.340 2.900
Ersterwerb 3.960 4.490 4.680

(Ortsteil St. Ténis, Uberwiegend aus einer Wohnanlage)
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Minimum Mittel Maximum
Stadt Kempen Euro/m2 Euro/m2 Euro/m2
Baujahre 1960 - 1970 1.560 1.800 2.130
(Hagelkreuz)
Baujahre 1971 - 1980 1.810 2.020 2.270
(Hagelkreuz)
Baujahre 1981 - 1990 2.560 2.930 3.390
(Ortsteil Kempen)
Baujahre 1991 - 2000 k.A. 3.370 k.A.
(Ortsteil Kempen, aus zwei Objekten)
Ersterwerb 4.580 5.010 5.340
(Ortsteil Kempen, aus zwei Objekten)
Minimum Mittel Maximum
Stadt Nettetal Euro/m? Euro/m? Euro/m?
Baujahre 1960 - 1970 1.200 1.660 1.810
Baujahre 1971 - 1980 1.430 1.710 2.060
Baujahre 1981 - 1990 k.A. 1.820 k.A.
Baujahre 1991 - 2000 1.850 1.990 2.650
Ersterwerb 4.110 4.200 4.330
(aus einem Objekt)

. . . Minimum Mittel Maximum
Gemeinde Niederkriichten Euro/m? Euro/m? Euro/m?
Baujahre 1971 - 1980 1.070 1.350 1.480
(Ortsteil EImpt)

Baujahre 1981 - 1990 k.A. 1.510 k.A.
Baujahre 1991 - 2000 k.A. 1.890 k.A.
(Uberwiegend aus einer Wohnanlage)

. Minimum Mittel Maximum
Gemeinde Schwaimtal Euro/m2 Euro/m2 Euro/m2
Baujahre 1991 - 2000 k.A. 1.850 k.A.
Baujahre 2001 - 2010 k.A. 2.320 k.A.
(Ortsteil Waldniel)

Ersterwerb k.A. 4.620 k.A.
(aus einem Objekt)

. Minimum Mittel Maximum
Gemeinde Grefrath Euro/m? Euro/m? Euro/m?
Baujahre 1991 - 2000 k.A. 2.210 k.A.
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. .. Minimum Mittel Maximum
Gemeinde Briiggen Euro/m2 Euro/mz2 Euro/m?
Baujahre 1960 - 1970 1.370 1.430 1.910
Baujahre 1971 - 1980 k.A. 1.790 k.A.

6.2 Vergleichspreisermittlung auf Grundlage v. Umrechnungskoeffizienten

6.2.1 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien (z.B. Eigentumswohnungen) bezogen
auf ein fur diese Lage typisches ,Normobjekt”. Der Immobilienrichtwert wird in einer Immobilienrichtwertzo-

ne ausgewiesen.

Jedem Immobilienrichtwert sind wertrelevante und beschreibende Merkmale zugeordnet, z.B. Baujahr,
Wohnflache, Ausstattung. Abweichungen bei den Merkmalen von dieser Richtwerthorm kénnen mit Um-

rechnungskoeffizienten berlcksichtigt werden, siehe Ziffer 6.2.4 (Seite 60 f.).

Immobilienrichtwerte werden durch den Gutachterausschuss aus tatsachlichen Kaufpreisen mithilfe eines
allgemeinen Modells stichtagsbezogen abgeleitet. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke
im Sinne von § 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir die Verkehrswertermittiung im Vergleichs-
wertverfahren. Der Gutachterausschuss weist jedoch ausdriicklich darauf hin, dass die Ermittlung eines
Vergleichspreises mit Hilfe von Immobilienrichtwerten nur eine OrientierungsgroRe liefert und damit keines-

falls die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann!

Der Gutachterausschuss hat fir alle Gemeinden im Kreis Viersen Immobilienrichtwerte fir Eigentumswoh-
nungen abgeleitet. Hierbei sei angemerkt, dass die historischen Richtwerte bis einschlie3lich zum Stichtag
01.01.2024 mit Hilfe eines anderen Datenmodells abgeleitet wurden und ein Vergleich mit vorherigen Jahr-
gangen somit nicht moglich ist.

Die Immobilienrichtwerte kdnnen unter www.boris.nrw.de kostenfrei eingesehen und ausgedruckt werden.
Die nachfolgende Abbildung gibt einen Einblick in das Portal und zeigt die Nutzungsmaoglichkeit des Immo-
bilienpreiskalkulators (mit Pfeil markiert) auf, mit dessen Hilfe der jeweilige Immobilienrichtwert an das Ver-

gleichsobjekt angepasst werden kann.

Ausgew3ahltes Produkt:

PR, O, NEUESUCHE / PRODUKTWECHSEL
Immobilienrichtwerte

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen ~

Eigentumswohnungen Ein- und Zweifamilienhauser Reihen >

9 2025 w@ Q @ <

Ortliche Fachinformationen anzeigen 2

2
Immobilienrichtwert ,1960 €/m
(Eigentumswohnungen)

Adresse: De-Veuster-StraRe 1, 3,5

Lage und Wert A

Gemeinde Kempen
Gemarkungsname Kempen

Immobilienrichtwertnummer 125029

Immobilienrichtwert 1960 €/m*
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6.2.2 Allgemeines

Die unter 5.1.2.2 gemachten allgemeinen Aussagen gelten sinngemaf auch fir die Vergleichspreisermitt-

lung fur Eigentumswohnungen.

Der Gutachterausschuss hat in seiner Analyse folgende Objektmerkmale bertcksichtigt:
- Ort des Kaufobjektes (Gebietsgliederung),
- Baujahr,

- Ausstattungsstandard,

- Mietsituation,

- Vorhandensein Balkon / Terrasse,

- Wohnflache,

- Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage
- Modernisierungsgrad,

- Bodenrichtwertniveau und

- Verkaufsumstand.

Es gingen insgesamt 5.030 Kaufféalle aus den Jahren 2016 bis 2024 in die Analyse ein.

6.2.3 Wertebereiche

Der mit der unter Punkt 5.1.2.2 dargestellten Formel zu berechnende Vergleichswert bezieht sich auf den
Miteigentumsanteil inkl. anteiligem Wert des Baulandes.

6.2.4 Richtwert und Umrechnungskoeffizienten

Die Immobilienrichtwerte fir Eigentumswohnungen sind in der nachfolgenden Tabelle abgebildet:

Immobilienrichtwerte
Eigentumswohnungen

Immobilien- Immobilienrichtwert in

richtwertzone EUR / m2 Wohnflache
Anrath, Neersen 2.080,00
Briiggen 1.700,00
Dulken, Boisheim 1.840,00
Grefrath 2.150,00
Kempen 2.730,00
Kempen Hagelkreuz 1.960,00
Nettetal Ost 1.870,00
Nettetal West 1.730,00
Niederkriichten 1.670,00
Schwalmtal 1.810,00
St. Hubert, Tonisberg 1.990,00
Sichteln 2.030,00
Tonisvorst 2.110,00
Viersen 1.830,00

Willich, Schiefbahn 2.180,00
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Umrechnungskoeffizienten

Mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten wird der Immobilienrichtwert - wie bereits unter Punkt 5.1.2.2 All-

gemeines erlautert - an das Bewertungsobjekt angepasst. Zur Anwendung der Immobilienrichtwerte sind

die in den nachfolgenden Tabellen abgebildeten Umrechnungskoeffizienten demnach essentiell:

Baujahr Ausstattungsstandard
; Umrechnungs- ; Umrechnungs-
Objektmerkmal Objektmerkmal
: faktor (k) : faktor (k)
(1) bis 1965 1,00 (1) sehr einfach 0,88
(2) 1966 bis 1970 1,00 (2) einfach 1,00
(3) 1971 bis 1975 1,04 (3) einfach bis mittel 1,08
(4) 1976 bis 1980 1,05 (4) mittel 1,17
(5) 1981 bis 1990 1,13 (5) mittel bis gehoben 1,26
(6) 1991 bis 2000 121 (6) gehoben 1,40
(7) 2001 bis 2010 1,32
(8) 2011 bis 2024 1,33
Mietsituation Balkon / Terrasse
Objektmerkmal Umrechnungs-  gpjektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k) faktor (k)
(1) unvermietet 1,00 (1) vorhanden 1,00
(2) vermietet 0,95 (2) nicht vorhanden 0,94
Wohnflache Anzahl Wohneinheiten in der Anlage
; Umrechnungs- ; Umrechnungs-
Objektmerkmal Objektmerkmal
: faktor (k) : faktor (k)
(1) bis 50 m2 0,95 (1) bis 5 1,01
(2) 51 bis 80 m? 1,00 (2) 6 bis 15 1,00
(3) 81 bis 100 m? 1,00 (3) 16 bis 30 0,98
(4) iiber 100 m? 0,94 (4) uber 30 0,93

Modernisierungsgrad

Bodenrichtwertniveau

Objektmerkmal Umf;ek(:tg?li';)gs' Objektmerkmal Umf;ekig?le)gS_

(1) nicht modernisiert 1,00 (1) bis 150 €/m? 0,94

(2) kl. Modernisierungen im 1,00 (2) 151 bis 200 €/m? 0,94
Rahmen d. Instandhaltung

(3) mittlerer Modernisierungs- 1,06 (3) 201 bis 250 €/m? 1,00
grad

(4) umfassend modernisiert 1,26 (4) Uber 250 €/m* 1,01

Verkaufsumstand

; Umrechnungs-

Objektmerkmal Cktor (k)g

(1) Erstverkauf 1,30

(2) Weiterverkauf 1,00
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6.2.5 Genauigkeit und Zuverlassigkeit des Modells

Die Standardabweichung des Immobilienrichtwertmodells betragt im Mittel rund 19 % des ermittelten Wer-

tes.

Das Bestimmtheitsmal R2 ist eine Kennzahl zur Beurteilung der Anpassungsgite der Regressionsanalyse.
Es gibt an, wie gut die unabhéangigen Variablen dazu geeignet sind, die Varianz der abh&ngigen Variablen
zu erklaren. Das R2 liegt immer zwischen 0 % (unbrauchbares Modell) und 100% (perfekte Modellanpas-

sung), in diesem Fall wurde ein R2 von 65 % ermittelt.

Eine Gegenuberstellung der mit Hilfe des vorgestellten Regressionsmodells berechneten Vergleichspreise
und der tatsachlich gezahlten Kaufpreise ergab, dass bei ca. 85 % der verwendeten Datenséatze das Ge-

nauigkeitsmald (prozentuale Abweichung zwischen Kaufpreis und Vergleichswert) kleiner £30 % betragt.

6.2.6 Exkurs: Auswertung des Energiebedarfs

Neben den oben genannten Einflussfaktoren wurde auch untersucht, ob der im Energieausweis angege-
bene Energiebedarfswert einen Einfluss auf den Immobilienrichtwert hat. Da jedoch nicht zu allen auswert-
baren Kauffallen ein Energiebedarfskennwert vorlag, wurde auf die Ableitung eines Umrechnungskoeffi-
zienten im Rahmen der Ableitung der Immobilienrichtwerte verzichtet. Es hat sich aufgrund der durchge-
fuhrten Untersuchungen allerdings gezeigt, dass je nach Energiebedarfswert die nachfolgenden Anpas-

sungsfaktoren gerechtfertigt sein kénnen:
e Energiebedarfswert bis 75 kwh/(m2a): 1,10,
e Energiebedarfswert von 76 bis 130 kWh/(m2a): 1,03,
e Energiebedarfswert von 131 bis 160 kWh/(m2a): 1,01,

e Energiebedarfswert Uber 160 kwWwh/(m2a): 1,00.

6.2.7 Indexreihen

Die nachfolgende Tabelle zeigt die durchschnittliche Preisentwicklung fur Eigentumswohnungen im Kreis-
gebiet. Folgende Merkmale wurden beriicksichtigt:

- Baujahr,

- Bodenrichtwertniveau,

- Geschosslage,

- Mietsituation,

- Vorhandensein Balkon / Terrasse,

- Wohnflache,

- Ausstattungsklasse,

- Modernisierungsgrad,

- Verkaufsumstand,

- Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage und

- Ort des Kaufobjektes (Gebietsgliederung).
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Immobilienpreisindex fir Eigentumswohnungen im Kreis Viersen insgesamt,
Basisjahr 2024 4 (Index = 100)

Quartal  Immobilienpreisindex

Eigentumswohnungen

Quartal Immobilienpreisindex
Eigentumswohnungen
2016_1 53,4
2016_2 58,9
2016_3 58,8
2016 4 56,5
2017_1 58,2
2017 _2 55,9
2017_3 57,0
2017 4 57,1
2018 1 60,7
2018_2 61,8
2018_3 60,0
2018 4 65,0
2019 1 67,4
2019 2 70,8
2019_3 72,4
2019 4 77,5
2020_1 77,0
2020 2 82,7
2020_3 88,1
2020_4 89,8

2021 1 85,8
2021 2 90,0
2021 _3 94,5
2021_4 102,4
2022_1 102,2
2022 _2 106,0
2022_3 98,4
2022_4 99,2
2023_1 100,1
2023_2 96,5
2023_3 92,1
2023_4 88,9
2024_1 97,3
2024 _2 101,0
2024 3 98,8
2024 _4 100,0

6.3 Liegenschaftszinsséatze

Fur Wohnungseigentum wurde nach dem unter Punkt 8.2 beschriebenem Modell Liegenschaftszinssatze

getrennt nach selbstgenutztem und vermietetem Wohnungseigentum abgeleitet:

Gebéaudeart Liegen- Anzahl Kennzahlen
schafts- der (Median u. Standardabw. d. Einzelwerte)
zinssatz Falle
(Median- 1] a a @ 1]
wert mit Wohn-/ | Bereinigter Miete Bew.- Rest-
Standard- Nutzfla- Kaufpreis kosten nut-
abw. des che zungs-
Medians) dauer
(in m2) (in (in (in % d. (in
EUR/m?) EUR/m?) Roh- Jahren)
ertrags)
Selbstgenutztes 1,1 78 2.350 6,80 26 48
Wohnungseigentum (1.2) 633 (25) (1.150) | (1,20) (4) (19)
Vermietetes 2,2 64 1.953 7,10 26 42
Wohnungseigentum (1.4) 189 (18) (621) (1,45) (4) (12)

Die angegebenen Liegenschaftszinssétze wurden aus den Jahrgangen 2023 und 2024 abgeleitet.
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6.4 Rohertragsfaktoren

Der Rohertragsfaktor fir Eigentumswohnungen ergibt sich wie bereits unter Punkt 5.1.6 erlautert zu 26,5
mit einer absoluten Standardabweichung von 7,9 (Vorjahr: 25,7 + 8,1). Dieser Wert wurde aus 551 Kauffal-

len abgeleitet.

6.5 Durchschnittspreise fur PKW-Stellplatze und PKW-Garagen

(inklusive Bodenwertanteil, in Verbindung mit Wohnungseigentum)
Nach einer Untersuchung von Kaufféallen fur PKW-Stellplatze und PKW-Garagen in Verbindung mit Woh-
nungseigentum wurden nachfolgende Durchschnittspreise ermittelt. Von diesen Durchschnittspreisen sind
Abweichungen aufgrund der jeweiligen Lage, Wohndichte und Ausstattung ggf. zu bertcksichtigen. Die in
den Kaufvertragen genannten Kaufpreise weisen in vielen Fallen keine separaten Ansatze fur Stellplatze

aus; die nachfolgende Tabelle erhebt daher nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit.

Es wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Durchschnittspreise nicht fir Erstverkdufe in Spezial-
immobilien und auch nicht in bevorzugten Lagen von Kempen angewendet werden kénnen. Da jedoch

nicht geniigend Verkaufsfélle vorliegen, muss auf eine separate Auswertung dieses Teilmarktes verzichtet

werden.

Tiefgaragen Erstverkauf® 9.500 EUR bis 25.000 EUR
Weiterverkauf 6.500 EUR bis 15.000 EUR

Garagen Erstverkauf keine Kauffélle
Weiterverkauf 10.000 EUR bis 15.000 EUR

Stellplatze Erstverkauf 7.500 EUR bis 17.500 EUR
Weiterverkauf keine Kauffélle

7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Da die Anzahl und Gute der im Kreis Viersen vorhandenen Vertrage nicht ausreicht, kann der Gutachter-
ausschuss im Kreis Viersen keine Vergleichsfaktoren ermitteln. Auf Landesebene werden zurzeit vom Obe-

ren Gutachterausschuss Erbbaurechte in Bezug auf Vergleichsfaktoren ausgewertet.

5 nur Ostkreis



64 Grundsticksmarktbericht des Kreises Viersen 2025

8 Modellbeschreibungen

8.1 Sachwertfaktoren

Die Sachwertfaktoren der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke wurden auf der Grundlage von Sachwer-
termittlungen nach folgenden MaRstdben zum Stichtag 1. Januar 2025 ermittelt:

Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277 aus 2005 (die Bruttogrundflachen wurden aus den Au-
Renmalen der Geb&dude auf Basis der amtlichen Geobasisdaten ermittelt),
Normalherstellungskosten NHK 2010; die Standardstufe wurde aus den Auswertungen der Frage-
bdgen entsprechend Anlage 4 ImmoWertV ermittelt.

Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre, die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach
§ 4 Abs. 3 ImmoWertV. Etwaige Modernisierungen wurden nach Anlage 2 ImmoWertV bertcksich-
tigt.

Lineare Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV,

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes

Regionalfaktor nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV, dieser wurde zu 1,0 gewéhlt.

Dabei wurden bertcksichtigt:

Zeitwert der Nebengebaude,

Zeitwert der Au3enanlagen,

Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile, Balkone und Dachgauben bleiben jedoch
hierbei unberiicksichtigt,

Garagen, die im Wohngebaude liegen, sind mit dem Wertansatz des Wohngebaudes bericksichtigt.
Garagengebdude als Nebengebaude wurden mit den entsprechenden Normalherstellungskosten
ermittelt. Alle sonstigen Uberdachten Stellplatze wurden mit einem pauschalen Wertansatz bertck-
sichtigt. Nicht Uberdachte Stellplatze sind im Wertansatz der AuRenanlagen bericksichtigt.

Bodenwert (Richtwerte, ggf. angepasst an die definierten Normalgrof3en).

Im Ubrigen gilt die ImmoWertV in Verbindung mit den Handlungsempfehlungen der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA, vgl. www.boris.nrw.de). Insgesamt gelten

die folgenden Ausnahmen:
Bei Vorhandensein von Drempel, Spitzboden und/oder Staffelgeschoss:

e Ein vorhandener Drempel und ein bei ausgebautem Dachgeschoss fehlender Drempel
wird nicht gesondert bertcksichtigt.

e Bei einem ausgebauten Spitzboden erfolgt keine Differenzierung nach Geb&audetypen,
sondern ein pauschaler Ansatz in Hohe von 7 %. Sollten Abweichungen hiervon aus
der Bauakte erkennbar sein, kénnen die vorgegebenen Prozentsétze sachverstandig
nach oben oder unten angepasst werden.

e Staffelgeschosse werden in der BGF beriicksichtigt; eine weitere Anpassung erfolgt
nicht.


http://www.boris.nrw.de/
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Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer nach erfolgter Kernsanierung

Die ImmoWertV differenziert bei durchgefiihrter Kernsanierung nicht, sondern empfiehlt bis zu
90 % der Gesamtnutzungsdauer als modifizierte Restnutzungsdauer anzusetzen. Bei der Auswer-
tung der Kaufvertrage wird daher folgende Differenzierung vorgenommen, wenn einzelne Gebau-
deteile bei einer Kernsanierung erhalten bleiben (dann 80 bis 90 % der Gesamtnutzungsdauer):

o flr erhalten gebliebene Fassaden und Dachkonstruktionen bis zu 10 %
e flr erhalten gebliebene Gebaudedecken zusatzl. biszu 5%

o flr erhalten gebliebene tragende /nicht tragende Wande zusétzl. biszu 5%

Bei den angegebenen Bodenwertniveaus handelt es sich jeweils um Spannenangaben, die sich wie folgt

darlegen:

Bodenwertniveau umfasst die Spanne

150 EUR/m?2 130 EUR/m2 - 160 EUR/m?
175 EUR/m2 160 EUR/m2 - 190 EUR/m?
210 EUR/m2 190 EUR/m2 - 230 EUR/m?
250 EUR/m2 230 EUR/m2 - 270 EUR/m2
290 EUR/m? 270 EUR/m2 - 310 EUR/m2
330 EUR/m2 310 EUR/m2 - 350 EUR/m?
370 EUR/m2 350 EUR/m2 - 390 EUR/m?

In den Randbereichen der jeweiligen Spannen wird empfohlen, das Bodenwertniveau entsprechend dem
Niveau der umliegenden, benachbarten Bodenrichtwertzonen einzustufen.
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8.2 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem sich das im Wert einer Im-
mobilie gebundene Kapital verzinst. Er stellt ein MaRR fur die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten
Kapitals dar und ist nicht mit dem Kapitalmarktzins gleichzusetzen. Fur die Verkehrswertermittlung nach

dem Ertragswertverfahren ist folglich der Kapitalisierungszinssatz von grof3er Bedeutung.

Nach § 21 Absatz 2 der ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz zu ermitteln ,nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden Reinertragen®. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die
unter Beachtung von Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die Hohe des Kapitalisierungszinssatzes
richtet sich u.a. nach der Gebaudeart. Fiur Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei

Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten.

Die vorstehend aufgefiihrten Liegenschaftszinssatze wurden anhand von tatséchlich gezahlten und als
geeignet gekennzeichneten Kaufféllen der letzten zwei Jahre zum Stichtag 1. Januar 2025 ermittelt. Hier-
bei handelt es sich um den Medianwert aus den zu jedem Kaufpreis errechneten Einzelliegenschaftszins-
satzen. AusreiRer wurden mit Hilfe der Boxplot-Methode identifiziert und nicht weiterverwendet. Kaufpreise
wurden um den Werteinfluss der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereinigt. Dartber

hinaus gelten die nachfolgenden Parameter und Bezugseinheiten:

Gesamt- und Restnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer ist entsprechend § 12 Abs. 5 Satz 1
ImmoWertV in der Anlage 1 ImmoWertV verbindlich und abschlieRend vorgegeben. Die Restnut-
zungsdauer bestimmt sich nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV. Etwaige Modernisierungen wurden nach

Anlage 2 ImmoWertV berucksichtigt.

Grundstiicksgrof3e: Als Grundstlicksgrof3e wird bei grof3en Grundstiicken fir eine Ein- bis Dreifa-
milienhausnutzung auf die im Bodenrichtwert definierte Normgrundstiicksgréf3e abgestimmt. Bei
den Ubrigen Objektarten wird die tatséchliche Grol3e angesetzt, sofern sie fir das jeweilige Objekt

typisch bzw. angemessen ist. Separat nutzbare Grundsticksteile bleiben unberiicksichtigt.

Mietansatz: Sofern tatsachliche Mieten vorhanden waren, wurde der jahrliche Rohertrag aus die-
sen nach Plausibilisierung abgeleitet. Anderenfalls wurde die marktiblich erzielbare Miete geman
Mietspiegel der jeweiligen Stadt oder Gemeinde inkl. gemafl Mietspiegel genannten Anpassungs-
faktoren insbh. an die Wohnungsgrof3en abgeleitet. Bei Einfamilienhdusern wurde ein Zuschlag von
25 % gewabhrt.

- Bewirtschaftungskosten: Die Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwag-
nis sind entsprechend 8§ 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV in der Anlage 3 ImmoWertV verbindlich und
abschlieBend vorgegeben. Dabei werden die Bewirtschaftungskosten auf den Kaufzeitpunkt bezo-
gen. Fir die Bewirtschaftungskosten wurden - angepasst jeweils an den Verbraucherpreisindex

von Oktober des Vorjahres - entsprechend der Il. BV nachfolgende Anséatze fiir 2024 gewahilt:
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Fur Wohnnutzung:
e  Verwaltungskosten: je Wohnung im Mehrfamilien-/ Einfamilienhaus 351,00 EUR
je Eigentumswohnung 420,00 EUR
je Garage / Einstellplatz 46,00 EUR
e Instandhaltungskosten: je m2 Wohnflache 13,75 EUR
je Stellplatz (z.B. Garage, TG-Stellplatz) 104,00 EUR

e  Mietausfallwagnis: 2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags

Fur gewerbliche Nutzung:

e  Verwaltungskosten; 3 bis 8 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags
bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung je nach

GroRe der Nutzflache
Mietniveau
Zahl der Mietparteien

Lagequalitat

e Instandhaltungskosten: Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils
der Vomhundertsatz der Instandhaltungskosten fir Wohnnutzung
zugrunde gelegt:

100 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Biros,
Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleich-
baren Baukosten,

50 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-
Verbrauchermérkte und vergleichbare Nutzun-
gen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit ver-
gleichbaren Baukosten,

30 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-,
Logistik- und Produktionshallen und vergleichba-
re Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermie-
ter die Instandhaltung fur ,Dach und Fach® tragt.

e  Mietausfallwagnis: 4 % des marktlblich erzielbaren Rohertrags

Carports gelten als &hnliche Einstellplatze im Sinne der Anlage 3 Nr. 2 ImmoWertV. Pkw-

Aulenstellplatze gelten nicht als @hnliche Einstellplatze im Sinne der Anlage 3 Nr. 2 ImmoWertV.

Somit entféllt ein Kostenansatz.

Wohn- / Nutzflache: Die zugrundeliegenden Angaben bzw. der Wohn- und Nutzflachen werden

den vorliegenden Bauakten entnommen. Sofern keine Bauakte vorliegt, werden die Wohnflachen

der Mieterliste entnommen oder aus auf Plausibilitéat gepriften Angaben in den Kaufvertragen oder

anderen Quellen enthommen.
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9 Mieten und Pachten

Die Stadte und Gemeinden im Kreis Viersen sowie der Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigent-
mer als auch der Mieterverband veréffentlichen turnusmafig alle zwei Jahre Mietspiegel fur freifinanzierte

Wohnungen.
Zu beziehen sind die aktuellen Mietspiegel bei nachstehenden Stellen:

Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer fir Krefeld und den Niederrhein e.V., Ostwall 175,
47798 Krefeld,

E-Mail: info@hausundgrund-krefeld.de

Tel.: 02151 /784 880

Mieterverband Niederrhein e.V., Ostwall 242, 47798 Krefeld
E-Mail: service-kr@mieterverband-niederrhein.de
Tel.: 02151 / 24383

Gemeindeverwaltung Grefrath, Grundstiicks- und Gebaudemanagement, Johannes-Girmes-Stral3e 21,
47929 Grefrath,

E-Mail: petra.schroeder@grefrath.de

Tel.: 02158 / 4080- 601

Stadtverwaltung Kempen, Buttermarkt 1, 47906 Kempen
E-Mail: janik.scheidung@kempen.de
Tel.: 02152 / 917-2101, -2140, -2141, -2142

Stadtverwaltung Nettetal, Doerkesplatz 11 (Rathaus), 41334 Nettetal
Birgerservice, Tel.: 02153 / 898- 1777 u. in den Nebenstellen, Tel.: 02153 / 898-1777

Gemeindeverwaltung Niederkriichten, Laurentiusstral3e 19, 41372 Niederkriichten
Tel.: 02163/ 980- 128 oder 980- 167

Gemeindeverwaltung Schwalmtal, Birgerservice, Markt 20 (Rathaus), 41366 Schwalmtal
E-Mail: buergerservice@gemeinde-schwalmtal.de
Tel.: 02163 / 946- 400

Stadtverwaltung Tonisvorst, Blrgerservice, 47918 Tonisvorst
Tel.: 02151/999- 106

Stadtverwaltung Viersen, Fachbereich Soziales und Wohnen,
Konigsallee 30, 41747 Viersen

E-Mail: wohnungswesen@viersen.de

Tel.: 02162 / 101 405 oder 02162 / 101 442

Stadtteilbiro Willich, Stadtteilbiro Anrath, Stadtteilbtiro Schiefbahn und Stadtteilbiiro Neersen
Wohnungsstelle, Albert-Oetker-StralRe 98-102, 47877 Willich

Tel.: 02154 / 949 844 oder 02156 / 949 844

Die Mietspiegel kénnen auch im Internet auf den Seiten der jeweiligen Stellen eingesehen werden.
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10 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses des Kreises Viersen

Vorsitzende

Claudia Ziemer

Kreisobervermessungsratin

Stellvertr. Vorsitzende

Jasmin May
Joachim Seidenfaden

M. Sc. Raumplanung
Stadtvermessungsdirektor

Stellvertr. Vorsitzende
und Sachverstandige

Viola Mertens

Dipl.-Betriebswirtin

Sachverstandige

Ulrich Beyer

Andrea Birker

Fabian Caspers
Johannes Cloerkes
Arndt Gerhardts
Dr.-Ing. Detlef Giebelen
Sabine Houben

Ralph Jammers

Daniel Jungermann
Ulrich Platen

Dr.-Ing. Rudiger Schmitz

Architekt

Dipl.-Kauffrau
Immobiliengutachter
landwirtsch. Sachverstandiger
Immobilienmakler

Architekt

Architektin

Architekt

Architekt
Immobiliensachverstandiger
Architekt

Peter Schommer Dipl.-Ing.

Udo Thelen Architekt

Martini Weyers Immobilienfachwirtin
Sachversténdige Finanzamt  Elke Schroers FA Viersen

Simone Ruschke FA Viersen

Volker Bialek FA Kempen

Markus Kellings FA Kempen

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Geschéftsstelle:

Telefon:
Telefax:
E-Mail:

Internet:

Geschaftsfihrung:
Claudia Ziemer

Geschaftsfuhrerin

Kreishaus Viersen
Rathausmarkt 3
41747 Viersen
02162 /39 27 10
02162 /39281145

gutachterausschuss@kreis-viersen.de
www.kreis-viersen.de/gutachterausschuss

Tel.: 02162 / 39 11 34 (Raum 2145)
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Anschriften weiterer umliegender Gutachterausschisse fur Grundstickswerte und des Oberen
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen

Kreis Kleve

Nassauer Allee 15-23

47533 Kleve

Tel.: 02821 / 85-627

Fax: 02821 / 85-660
gutachterausschuss@kreis-kleve.de

Stadt Krefeld

Oberschlesienstr. 16

47798 Krefeld

Tel.: 02151 / 86-3862

Fax: 02151 / 86-3835
gutachterausschuss@krefeld.de

Rhein-Kreis Neuss

OberstralRe 91

41460 Neuss

Tel.: 02131/ 928-6230

Fax: 02131/ 928-86231
gutachterausschuss@rhein-kreis-neuss.de

Kreis Heinsberg

Valkenburger Stral3e 45

52525 Heinsberg

Tel.: 02452 / 136224

Fax: 02452 / 13886224
gutachterausschuss@kreis-heinsberg.de

Kreis Wesel

Reeser Landstralle 31

46483 Wesel

Tel.: 0281 / 207-2425

Fax: 0281 / 207-672425
gutachterausschuss@kreis-wesel.de

Stadt Mdnchengladbach

HarmoniestralRe 25

41236 Mdnchengladbach

Tel.: 02161 / 258750

Fax: 02161 / 258629
gutachterausschuss@moenchengladbach.de

Stadt Neuss

Buchel 22-24

41460 Neuss

Tel.: 02131/ 90-6211

Fax: 02131/ 90-6288
gutachterausschuss@stadt.neuss.de

Oberer Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen
c/o Bezirksregierung Kdln
Muffendorfer Strafle 19-21
53177 Bonn

Tel.: 0221/ 147-3321

Fax: 0221/ 147-4874
oga@bezreg-koeln.nrw.de


mailto:gutachterausschuss@kreis-kleve.de
mailto:gutachterausschuss@kreis-wesel.de
mailto:gutachterausschuss@rhein-kreis-neuss.de
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11 Anlagen

11.1 Ubersicht tber die Liegenschaftszinssatze inkl. der vergangenen Jahre
Liegenschaftszinssatze:

Gebéaudetyp 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2025
LZS Stabw.| LZS Stabw.| LZS Stabw.| LZS Stabw.| LSZ Stabw.

Einfamilienhaus 1,8 0,9 1,4 0,9 11 1,0 1,2 0,9 1,4 0,9
Zweifamilienhaus 2,6 1,0 1,8 11 1,6 0,8 1,7 11 1,7 11
Dreifamilienhaus 2,9 1,3 2,0 1,2 1,8 1,2 1,8 11 2,3 1,2
Mehrfamilienh&user 3,4 1,4 3,2 1,3 2,5 14 2,2 11 2,7 0,9

(inkl. gewerblicher An-
teil bis 20 % vom Roh-
ertrag)

Gemischt genutzte Ge- 5,6 2,7 4,1 19 3,5 1,6 3,6 2,0 4,5 2,2
baude (gewerblicher
Anteil iber 20 % bis 80
% vom Rohertrag)

Reine Gewerbebetriebe 6,0 2,5 - -

Biro 4,1 3,5 4,1 3,1
Gewerbe$ 50 2,1 4,2 2,4 4,07 2,2 -8 -
Selbstgenutztes 1,7 11 1,3 11 0,9 11 0,8 11 11 11

Wohnungseigentum

Vermietetes 2,4 15 15 1,2 1,2 1,1 1,5 1,4 2,2 1,4
Wohnungseigentum

Liegenschaftszinssatz in Prozent = LZS, Standardabweichung in Prozentpunkten = Stabw.

6 exkl. Buronutzung, enthalt neben produzierendem Gewerbe auch Handwerksbetriebe, tertiare Nutzung etc.

7 Aufgrund der Anpassungen der ImmoWertV 2021 ist der hier angegebene Wert aufgrund verminderter Gesamtnut-
zungsdauer (von bislang 60 auf nunmehr 40 Jahre) nicht mehr mit dem Wert der Vorjahre vergleichbar.

8 Im Jahr 2025 ist eine Ableitung aufgrund einer zu geringen Datenbasis leider nicht moglich.
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11.2 Ubersicht tber die aktuellen Liegenschaftszinssatze

trag)

Liegen-
schafts- Kennzahlen
Gebéaudeart zinssatz (Mittelwert u. Standardabw. d. Einzelwerte)
An- 1] @ Berei- 1] 10/] 1]
zahl Wohn-/ nigter Miete Bew.- Rest-
der | Nutzflache | Kaufpreis kosten nutzungs-
Falle dauer
(Mittelwert mit
Standardabw. (in % d.
des Mittelwer- Roh-
tes) (in m3) (in €/m?) (in €/m?) ertrags) | (in Jahren)
Selbstggnuttztes Woh- 11 633 78 2.350 6,8 26 48
nungseigenium (1,2 (25) (1.150) (1,20) 4 (29)
Vermietetes Woh- 2,2 64 1.953 7,10 26 42
: : 189 '
nungseigentum (1,4) (18) (621) (1,45) (5) (12
Einfamilienh&auser 14 1100 120 2,771 7,75 19 37
gesamt (0,9) ' (37) (790) (1,10) 2 (12)
Flr?f?n;]lller;hauser 1,4 419 136 2.905 7,75 19 37
reistehen (0,9) (42) (822) (1,10) (2 (14
Einfamilienhauser 1,5 430 115 2.779 7,80 19 37
DHH/REH (0,8) (32) (770) (1,20) @) (12)
Einfamilienhauser 1,6 110 2.476 7,75 19 37
. ; " ’ 250 '
Reihenmittelhauser (1,0) (30) (688) (1,00) 2) (11)
Zweifamilienhauser L0 81 168 2211 7,25 21 35
(1,2) (45) (629) (1,30) 2 (11)
Dreifamilienhauser e 27 205 1.679 6,25 26 33
1,2) (58) (1.017) (1,20 3) (12)
Mehrfamilienhauser
(inkl. gewerblicher 2,7 42 388,5 1.337 6,25 27 32
é”the" tb's ?0 % vom (0,9) (253) (460) (0,95) ®) (10)
ohertrag
gemischt genutzte
Gebaude (gewerbli- 45 369 887 5,95 22 34
cher Anteil tiber 20 % ' 9 '
bis 80 % vom Roher- (2.2) (649) (483) (0,75) 3) (11)
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11.3 Ubersicht tber die Rohertragsfaktoren

Objektart 2023 2024
Anzahl Rohertrags-|  StAbw. Anzahl Rohertrags-| StAbw.
Kauffalle® faktor (absolut) Kauffalle® faktor (absolut)

Zweifamilien-
hauser 43 23,4 5,4 40 22,5 6,2
Dreifamilien-
hauser 18 20,2 6,1 16 17,1 53
Mehrfamilien-
hauser 29 17,1 3,3 35 15,5 4,2
Wohn- und 8 16,0 53 17 15,6 4,2
Geschaftshauser
Gewerbeobjekte 12 14,3 6,6 16 13,1 5,7
gesamt
Eigentums-

423 25,7 8,1 551 26,5 7,9
wohnungen

9 ohne statistische Ausreil3er
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