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Abkulrzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedurftiger Werte

Zeichen ‘ Bedeutung
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%) Durchschnitt

() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher
* Hinweis auf eine Anmerkung
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AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
Bew.-kosten Bewirtschaftungskosten
BGF Bruttogrundflache
BORIS-NRW Bodenrichtwertinformationssystem Nordrhein-Westfalen
DIN 277 DIN-Norm
EFH Einfamilienhaus
GFz Geschossflachenzahl
GND Gesamtnutzungsdauer

GrundWertVO NRW  Grundstiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen
ha Hektar

ImmoWertA Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

inkl. inklusive

m2 Quadratmeter

Max Maximalwert

Median mittlerer Wert einer Datenmenge

MFH Mehrfamilienhaus

Min Minimalwert

Mio. Millionen

Mittel Mittelwert

MwsSt. Mehrwertsteuer

NHK Normalherstellungskosten

NRW Nordrhein-Westfalen

ObvI Offentlich bestellte/r Vermessungsingenieur*in
RND Restnutzungsdauer

Tsd. Tausend

Wil. Wohnflache

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl

ZFH Zweifamilienhaus




8 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Milheim an der Ruhr 2026

1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Mulheim an der Ruhr ist als Einrichtung
des Landes ein neutrales, von der Stadt als Behérde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhdérung der zustandi-
gen Gebietskdrperschaft fiir einen Zeitraum von funf Jahren bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachver-
standige aus den Bereichen Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen und Sach-
verstandige fir den Immobilienmarkt sowie fiir spezielle Bewertungsfragen. Sie haben ihre Aufgaben
unparteiisch, objektiv und gewissenhaft auszufiihren und sind hinsichtlich der bei ihrer Téatigkeit erhal-
tenen personlichen und wirtschaftlichen Information zur Verschwiegenheit verpflichtet.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Mulheim an der Ruhr besteht derzeit aus
13 Mitgliedern (einschlie3lich der Vertretung des Mulheimer Finanzamtes). Die Sachverstandigen sind
ehrenamtlich tétig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstiickswertermittiungsverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils glltigen Fassung maf3geblich.

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

= die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung und Veréffentlichung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,
die Ermittlung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten,

= die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse tber den 6rtlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse inshesonde-
re aus den Grundstuickskaufvertragen, die ihnen gemald § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie
vorgelegt werden. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und
nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die
Datengrundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Zur Vorbereitung und Durchfilhrung seiner Tatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Ge-
schéftsstelle. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist organisatorisch beim Amt fir Geoda-
ten, Kataster und Wohnbauférderung (Amt 62) eingerichtet. Die Stadt Milheim an der Ruhr stellt fur
die Geschaftsstelle fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfi-

gung.

Neben den ortlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gut-
achterausschuss fir Grundstuckswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Lan-
des unabhéangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Tatigkeit im Oberen Gut-
achterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundsticksmarktberichtes NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

= Fidhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS-NRW,

= Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen
nur vereinzelt auftreten.

= Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschiusse verbindliche Standards fur die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

Umsatze im Grundsticksverkehr

Im Jahr 2025 wurden in der Stadt Milheim an der Ruhr 1.286 Kaufvertrdge Uber bebaute und unbe-
baute Grundstiicke registriert. Die Zahl der Vertrage ist damit um 9,6% gestiegen (1.173 Kauffélle in
2024). Die Geldumsatze betrugen 464,29 Millionen Euro in 2025, gegentber 463,35 Millionen Euro in
2024 (+0,2%).

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kaufvertrage von Baugrundstiicken ist um rd. 103% von 34 (2024) auf 69 (2025) ge-
stiegen. Wie auch in den Vorjahren ist sowohl fur selbstgenutzte Immobilien wie Ein- und Zweifamili-
enhéuser als auch fiir Renditeobjekte (Mehrfamilienh&user) der Bedarf an Baugrundstiicken so hoch,
dass vermehrt bebaute Grundstiicke gekauft werden, die dann durch einen Abbruch einen Neubau
ermdoglichen.

Der Geldumsatz ist 2024 um 13% gestiegen, 2025 nochmals um 14% gestiegen. Der grof3te Anteil
des Geldumsatzes wurde in 2025 im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke erzielt. Die
Untersuchung des Kaufpreismaterials bei den Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken hat ergeben,
dass die Kaufpreise in allen Wohnlagen konstant geblieben sind. Auch bei Baugrundstiicken fir Ren-
diteobjekte (Mehrfamilienhduser) war im gesamten Stadtgebiet im Vergleich zum Vorjahr keine Ent-

wicklung zu verzeichnen.
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Bebaute Grundstiicke
Die Gesamtanzahl der Kaufvertrdge von bebauten Grundstiicken ist um rd. 12% gestiegen von 519
(2024) auf 580 (2025). Im Einzelnen sind die Verk&ufe von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken

um 8,8% und die Verkaufe im Geschosswohnungsbau um 24,3% gestiegen.

Eigentumswohnungen
Die Zahl der verkauften Wohnungs- und Teileigentumseinheiten ist mit 585 (2024) zu 592 (2025) na-
hezu gleichgeblieben. Bei den Weiterverkaufen gab es einen Preisanstieg von 4,9%.
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Die Praxis zeigt, dass das Immobilienmarktgeschehen recht anschaulich durch drei Kenngré3en cha-
rakterisiert und beschrieben werden kann.
Diese sind:

= Anzahl der verduRRerten Immobilien
= Summe der umgesetzten Flachen
= Summe der umgesetzten Kaufpreise

Sie werden nachfolgend fir die verschiedenen Teilméarkte angegeben. Zu Vergleichszwecken sind in

den Tabellen auch die entsprechenden Zahlen der Vorjahre genannt.

Hinweis:

In den Umsatzzahlen sind auch Falle enthalten, die auf besonderen Vertragsverhéltnissen beruhen
(z.B. Erbfélle, Verwandtschaftsverkauf, Zwangsversteigerungen). Sie kénnen deshalb nicht fir die
Berechnung von typischen Durchschnittswerten verwendet werden und sind auch in Detailuntersu-
chungen nicht enthalten.

Die Anzahl der verduf3erten Immobilien ist im Vergleich zum Vorjahr um rd. 10% gestiegen. Der Fla-
chenumsatz aus den Kaufvertradgen des Berichtsjahres ist gegenliber 2024 um rd. 3% gestiegen.

Der Geldumsatz ist gegeniiber dem letzten Berichtsjahr fast unverandert.

2023 2024 2025

Anzahl der Immobilien 1.099 1.173 1.286
Flachenumsatz in ha 98,58 80,48 82,65
Geldumsatz in Mio. Euro 376,41 463,35 464,29

Vertragseingange fir unbebaute und bebaute Grundstiicke

munbebaute Baugrundstiicke m bebaute Grundstiicke ~ mWohnungs- und Teileigentum
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3.2 Umsatz unbebaute Grundstiicke

Anzahl der Immobilien

Grundstickskategorie 2023 2024 2025
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 26 24 50
Mehrfamilienhausgrundstiicke 10 9 18
Gewerbegrundstiicke (tertidre Nutzung) 2 0 0
Gewerbe-/Industriegrundstiicke (Produktion usw.) 0 1 1
Land- und forstwirtschaftliche Flachen 5 8 8
Werdendes Bauland (Bauerwartungsland / Rohbauland) 0 2 3
Sonstige Flachen (Garten-, Teilflaichen u. &.) 33 25 34
Gesamt 76 69 114
Flachenumsatz in ha
Grundstickskategorie 2023 2024 2025
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 2,54 3,27 3,16
Mehrfamilienhausgrundstiicke 1,05 2,31 1,84
Gewerbegrundstiicke (tertiare Nutzung) 0,85 0 0
Gewerbe-/Industriegrundstiicke (Produktion usw.) 0 0,48 0,79
Land- und forstwirtschaftliche Flachen 6,00 7,66| 26,83
Werdendes Bauland (Bauerwartungsland / Rohbauland) 0 1,79 0,44
Sonstige Flachen (Garten-, Teilflachen u. &.) 2,22 0,98 2,04
Gesamt 12,66 16,49 35,10
Geldumsatz in Mio. Euro
Grundstlckskategorie 2023 2024 2025
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 10,74 12,31 12,14
Mehrfamilienhausgrundstiicke 3,08 4,92 7,45
Gewerbegrundstiicke (tertidre Nutzung) 1,92 0 0
Gewerbe-/Industriegrundstiicke (Produktion usw.) 0 0,50 0,65
Land- und forstwirtschaftliche Flachen 0,49 0,84 0,45
Werdendes Bauland (Bauerwartungsland / Rohbauland) 0 2,18 0,45
Sonstige Flachen (Garten-, Teilflachen u. &.) 1,34 0,46 1,00
Gesamt 17,57 21,21 22,14
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Umsatz nach Bezirken (ohne Erbbaurechte) fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
(Bezirksubersicht als Lageplan-Anlage am Ende des Marktberichtes)

Bezirke
1 2 3 4 5 6 7
Jahr Summen
gesamte Styrum, | Broich, Mulh.eim— Wink- Saarn Holt- Se.lbeck,
Stadt | Dumpten | Speldorf Mitte hausen, hausen, | Mintard
HeiRen, Menden,
Fulerum Raadt,
Ickten
2023
Anzahl 26 0 7 0 1 8 4 6
Grundstiicks-
25.399 0 9.325 0 930 5.862 4.020 5.262
flachen in m2
Kaufpreis 10.741 0 3.920 0 500 | 2.227 | 1815 | 2279
in 1.000 Euro
2024
Anzahl 24 1 4 0 11 5 1 2
Grundstiicks-
32.704 300 20.734 0 5.720 3.715 702 1.533
flachen in mz2
Kaufpreis 12.313 100 7.290 0 1.993 | 1572 450 908
in 1.000 Euro
2025
Anzahl 50 14 6 0 12 9 3 6
Grundstiicks-
undsteks: 21 604 | 4721 | 9.669 0 4.438 | 5704 | 4549 | 2.523
flachen in m2
Kaufpreis 12.143 | 1.309 | 3.880 0 1.942 | 2.827 1.720 465

in 1.000 Euro
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3.3 Umsatz bebaute Grundstucke
Anzahl der Immobilien
Gebaudekategorie 2023 2024 2025
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 293 351 382
Mehrfamilienhausgrundstiicke 148 140 174
Gewerbeimmobilien (Gewerbeanteil > 80%) 23 16 15
Sonstige Immobilien 4 12 9
Gesamt 468 519 580
Flachenumsatz in ha
Gebaudekategorie 2023 2024 2025
Ein-/Zweifamilienhausgrundstticke 18,87 25,46 27,89
Mehrfamilienhausgrundstiicke 9,16 8,08 13,38
Gewerbeimmobilien (Gewerbeanteil > 80%) 42,91 15,05 5,76
Sonstige Immobilien 14,98 15,40 0,52
Gesamt 85,92 63,99 47,55
Geldumsatz in Mio. Euro

Gebaudekategorie 2023 2024 2025
Ein-/Zweifamilienhausgrundstticke 124,99 | 153,88 | 179,59
Mehrfamilienhausgrundstiicke 73,97 69,82 89,69
Gewerbeimmobilien (Gewerbeanteil > 80%) 66,25| 105,41 56,51
Sonstige Immobilien 2,86 4,00 1,05
Gesamt 268,07 | 333,11| 326,84
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Umsatz der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke nach Bezirken (ohne Erbbaurechte)
(Bezirksubersicht als Lageplan-Anlage in Kapitel 11 des Marktberichtes)

Bezirke
1 2 3 4 5 6 7
Jahr Summen
Styrum, | Broich, | Milheim —| Wink- Saarn Holt- Selbeck,
gesamte | pimpten | Speldorf Mitte hausen, hausen, | Mintard
Stadt HeiRen, Menden,
Fulerum Raadt,
Ickten

2023
Anzahl 282 65 57 7 68 51 24 10
Grundstlicks- | 183449 | 26.934 | 42530 | 3.046 33.402 | 26.699 | 44.524 | 6.314
flachen in m2
Kaufpreis 122.348 | 22.247 | 27.970 | 1.885 | 24.595 | 24.829 | 14.998 | 5.824
in 1.000 Euro
2024
Anzahl 344 70 61 10 103 54 38 8
Grundsticks- | 559 959 | 29.914 | 58.922 | 4532 | 59.189 | 33.394 | 55541 | 10.467
flachen in m?
Kaufpreis 151.989 | 22.421 | 37.735 | 3.599 38.812 | 24.403 | 21.158 | 3.861
in 1.000 Euro
2025
Anzahl 376 54 61 18 117 70 40 16
Grundsticks: | 76312 | 26.333 | 47.961 | 8.275 | 97.276 | 48.974 | 28.981 | 18512
flachen in m2
Kaufpreis 177.879 | 19.164 | 32716 | 6.661 | 48.164 | 37.805 | 24.813 | 8.556
in 1.000 Euro
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Umsatz der Mehrfamilienhausgrundstiicke nach Bezirken (ohne Erbbaurechte)
(Bezirkstibersicht als Lageplan-Anlage in Kapitel 11 des Marktberichtes)

Bezirke
1 2 3 4 5 6 7
Jahr Summen
Styrum, | Broich, |Milheim—| Wink- Saarn Holt- Selbeck,
gesamte | pgmpten | Speldorf Mitte hausen, hausen, | Mintard
Stadt HeiRen, Menden,
Fulerum Raadt,
Ickten
2023
Anzahl 148 39 27 53 10 8 10 1
Grundstiicks-
) 91.578 26.341 13.380 23.423 13.437 7.314 6.995 688
flachen in m2
Kaufprei
rauipreis 73.970 | 14573 | 12.009 | 26511 | 10.450 | 4.142 | 5.965 320
in 1.000 Euro
2024
Anzahl 139 30 30 42 22 8 7 0
Grundstiicks-
. ) 80.105 19.227 17.653 14.915 19.431 5.578 3.301 0
flachen in mz2
Kaufprei
rauiprers 68.519 | 12.349 | 15552 | 16.789 | 11.298 | 9.214 | 3.317 0
in 1.000 Euro
2025
Anzahl 173 56 43 41 13 14 6 0
Grundstiicks-
. ) 133.188 34.578 55.209 17.846 10.435 11.162 3.958 0
flachen in m2
Kaufprei
autpress 89.287 | 24.972 | 19507 | 22.937 | 8.076 | 10.280 | 3.515 0

in 1.000 Euro
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3.4 Umsatz Wohnungseigentum

Anzahl der Objekte

Eigentumsart 2023 2024 2025
Wohnungseigentum, Erstverkaufe 22 31 41
Wohnungseigentum, Weiterverkaufe 510 531 528
Wohnungserbbaurecht 13 11 17
Teileigentum 10 12 6
Gesamtzahl 555 585 592
Geldumsatz in Mio. Euro
Eigentumsart 2023 2024 2025
Wohnungseigentum, Erstverkaufe 11,2 155 19,30
Wohnungseigentum, Weiterverkaufe 75,9 89,9| 92,68
Wohnungserbbaurecht 2,09 1,89 2,62
Teileigentum 1,58 1,74 0,69
Gesamt 90,77 | 109,03| 115,29

Langjahriger Geldumsatz Wohnungseigentum einschl. Wohnungserbbaurechte
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4 Unbebaute Grundsticke

4.1 Individueller Wohnungsbau

Im Berichtszeitraum wurden 30 Vertrage Uber unbebaute Grundstiicke fir den Bau von 50 Ein- und
Zweifamilienhdusern (ohne Erbbaurechte) registriert. Im Vorjahr lag die Anzahl der Baugrundstiicke

bei 24. Die Preisentwicklung ist im gesamten Stadtgebiet konstant geblieben.

Monatliche Verteilung der verkauften Grundstiicke
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Anzahl der Grundstiicke Anzahl der Grundstiicke

Anzahl der Grundstiicke

50

40

30

20

10

50

40

30

20

10

50

40

30

20

10

0

Verteilung der ausgewerteten Kauffalle
far Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
(beitragsfreie Werte, ohne Villengrundstiicke)

2023

9
3 2 S 6
1
o 1 .o B

bis 200  201-300 301-400 401-500 501-600 601-700 lber 700

2024

6 6 4 5
2
0 o I I s N

bis 200  201-300 301-400 401-500 501-600 601-700 uber 700

2025

12
e
] mm Bl e e B

bis 200  201-300 301-400 401-500 501-600 601-700 uber 700

Euro/m?2

Euro/m?

Euro/m?2



22 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Milheim an der Ruhr 2026

4.2 Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundstiicke

Die Anzahl der Kauffalle (ohne Erbbaurechte) fir den Geschosswohnungsbau ist gegeniiber dem
Vorjahr von neun Objekten auf 18 gestiegen. Im Berichtsjahr waren es fiinf Grundstiicke, die fiir den
Eigentumswohnungsbau erworben wurden. Die Preisentwicklung in diesem Bereich ist im Vergleich

zum Vorjahr konstant geblieben.

Aufteilung der Grundstiicke nach Gebaudearten

m Grundstiicke fur Mietwohnhausbau m Grundstiicke fur Eigentumswohnungsbau
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Verteilung der ausgewerteten Kauffalle
fir den mehrgeschossigen Wohnungsbau
(beitragsfreie Werte)
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4.3 Gewerbliche Bauflachen

Nur wenige unbebaute gewerbliche Flachen werden pro Jahr zwischen Marktteilnehmenden gehan-
delt. Zudem streuen die Preise erheblich, siehe hierzu die gebietstypischen Baulandwerte in Kapitel
4.7.3 auf Seite 32.

Der durchschnittliche Grundstiickskaufpreis fur Lebensmittelsupermérkte, Lebensmitteldiscounter und

Discountermischungen liegt bei 220 Euro/m? fir Grundstiicksflachen von 5.000 — 10.000 m2,

In den Geschéftsbereichen der Nebenzentren iberwiegt eine gemischte Bebauung mit Wohnungen in
den Obergeschossen. Fir derartige Nutzungen sind in den Nebenzentren Bodenrichtwerte im Boden-
richtwertinformationssystem BORIS-NRW verdéffentlicht (siehe Kapitel 4.7.2).

Auch fur die Gewerbegebiete und die Innenstadt sind zonale Bodenrichtwerte tiber BORIS-NRW ab-

rufbar.

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Im land- und forstwirtschaftlichen Bereich werden in Milheim an der Ruhr traditionell nur wenige Fla-
chen pro Jahr gehandelt. Fur die Ermittlung der angegebenen Durchschnittspreise wurden deshalb
auch Kaufpreise aus vorangegangenen Jahren hinzugezogen.

In den Grafiken werden nur Kauffalle, die fur die Auswertung geeignet sind, dargestellt.

Gemal § 14 Abs. 4 ImmoWertV enthalten Bodenrichtwerte keinen Wertanteil fir den Aufwuchs; daher
ist der Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen ohne Aufwuchs darzustellen. Da der Wert des
Aufwuchses nicht zu ermitteln ist, empfiehlt die AGVGA.NRW einen Abschlag von rd. 30% bis 50%
auf die aus Kaufpreisen mit Aufwuchs ermittelten Durchschnittswerte.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in der Stadt Mulheim an der Ruhr hat daraufhin be-
schlossen, bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte fur Waldflachen den Aufwuchs mit 50% Anteil am

Kaufwert zu beriicksichtigen.
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4.4.1 Forstwirtschaftliche Flachen
. Durchschnittlicher Preis
2
Jahr Anzahl Umsatz in m fiir Flachen ab 2.500 m2
2023 3 14.328
2024 21.415 1,00 Euro/m2 ghne Aufwuchs
2025 240.795
Forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs ab 2.500 m?2
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4.4.2 Ackerland und Griinland
. Durchschnittlicher Preis
2
Jahr Anzahl Umsatz in m fiir Elachen ab 2.500 m2
2023 1 44.583
2024 1 52.001 5,50 Euro/mz2
2025 5 27.532
Acker- und Grinlandflachen ab 2.500 m2
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4.4.3 Hausgartenflachen

Nach einer Untersuchung des Gutachterausschusses aus dem Jahre 2023 liegen die Preise fur die
zum Bauland gehérenden Hinterlandflachen (> Grundstiickstiefe des zugehdrenden Bodenrichtwer-
tes), die als zusétzliche Hausgartenflache erworben werden, in den meisten Féllen zwischen 10% und
20% des zuzuordnenden Bodenrichtwertes. Je nach Grol3e der zuséatzlichen Hausgartenflache wurde
folgendes Wertverhaltnis zum nachstgelegenen Bodenrichtwert ermittelt:

GroRRe der zusatzlichen

N 0 bis 300 m2 300 bis 1.000 m2 | ({iber 1.000 m2 *
Hausgartenflache

Gartenlandwert in % des

20 - 15% 15 - 10% 10 - 5%
Bodenwertes

*Bei Flachen, die gréRer sind als 1.000 m2, lagen nur sehr wenige auswertbare Kauffalle vor.
Ferner wird bei solchen GréRenordnungen davon ausgegangen, dass es sich dabei nicht mehr um
Hausgartenflachen im Sinne der Untersuchung handelt.

4.4.4 Selbstandiges Gartenland

Der Gutachterausschuss hat im Jahre 2021 die Preise von selbstandigen Gartenlandflachen (nicht
Gartenland oder Kleingarten im Sinne des Bundeskleingartengesetzes) untersucht. Der Durch-
schnittswert dieser Flachen ist abhéngig von der GartengrofRe und ist in nachfolgender Grafik darge-
stellt. In die Auswertung sind Kauffélle ab 2012 eingeflossen.

40
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15
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0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500

Hache in m2

445 Beglnstigtes Agrarland

Die in Frage kommenden Flachen werden entsprechend ihrer Nutzungsart bei der Kaufpreisauswer-
tung fir land- und forstwirtschaftliche Flachen miterfasst (siehe dazu Muster-Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA unter 3.(1),
S. 8). In den 6rtlichen Fachinformationen zu den land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerten wird
darauf hingewiesen, dass die friher als beginstigtes Agrarland definierten, in der Regel haus-
/siedlungsnah gelegenen Flachen teilweise bis zum siebenfachen des Bodenrichtwertes fir landwirt-
schaftliche Flachen gehandelt werden.



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Milheim an der Ruhr 2026 27

4.5 Sonstige unbebaute Grundstiicke

45.1 Garagen- und Stellplatzgrundstiicke

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2023 die Wertigkeit von zusétzlich zum Baugrundstiick erworbe-
nen Garagen- und Stellplatzflachen untersucht.

Fir die in Wohnbauzonen gelegenen Garagen- und Stellplatzgrundstuticke liegt der durchschnittliche
Kaufpreis bei 50% des Bodenrichtwertes. In Bereichen mit entspannter Parkplatzsituation liegt die
Wertigkeit bei ca. 30%, in Bereichen mit angespannter Parkplatzsituation bei ca. 75% des Boden-
richtwertes.

45.2 Private ErschlieBungsflachen

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland gelten nicht fur die in der Richtwertzone enthaltenen privaten
ErschlieBungs- und Wirtschaftswege, die keine anderweitige Nutzung zulassen.
Im Jahr 2022 wurde dazu eine Untersuchung durchgefiihrt. Die Kaufpreise von privaten Erschlie-

Bungsflachen weisen eine erhebliche Streubreite auf und liegen im Mittel bei rd. 25 Euro/m2,
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Anzahl Min Max Mittelwert Median

in Euro/m3®  in Euro/m3 in Euro/ms3 in Euro/m3
Kaufpreise 17 5,00 65,00 26,46 20,00
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4.6 Untersuchung zu der Hohe von Abbruchkosten

Die Anzahl der Abbruchobjekte in Milheim an der Ruhr steigt seit Jahren. Grund ist der Mangel an
Bauplatzen. Es werden bebaute Grundstiicke gekauft, um anschlieend das aufstehende Gebé&ude
(unabhangig von dem Baujahr) abzurei3en und individuell neu zu bauen. So kommen zurzeit ca. 60%
aller Kaufvertrage im Teilmarkt Unbebaut Wohnbauland zu Stande. In den Auswertungen dieser Kauf-
vertrage sind die Abbruchkosten zu bertcksichtigen, um den tatsachlichen Geldaufwand zu ermitteln.
Aufgrund dessen fiihrt der Gutachterausschuss in der Stadt Miulheim an der Ruhr eine jahrliche Un-
tersuchung zu der Héhe von Abbruchkosten durch. Die Erwerber von Abbruchobjekten werden ange-
schrieben und um Mitteilung der Hohe der Abbruchkosten gebeten.

Neben den Abbruchkosten inkl. MwSt. wird nach weiteren Daten des Objektes gefragt (Baujahr, Ku-
bikmeter umbauten Raum, Besonderheiten wie z.B. Asbest). Des Weiteren werden die Objekte in
zwei Klassen unterteilt: freistehend und einseitig angebaut.

Gebaude, die in ihren Eigenschaften (z.B. eine komplett asbesthaltige Fassade) extrem von den (bri-
gen Gebauden abweichen und damit Gberdurchschnittlich hohe Abbruchkosten erzeugen, werden bei
der Ermittlung der durchschnittlichen Abbruchkosten nicht mit einbezogen.

Der Auswertezeitraum fur die untenstehende Tabelle betragt funf Jahre.

Durchschnittliche Abbruchkosten inkl. MwSt.

Art des Obiektes Anzahl Min Max Mittelwert  Abbruchkosten™
| in Euro/m3  in Euro/m?3 in Euro/m3 in Euro/m3

Freistehend 40 21,00 69,00 38,00 35,00

Einseitig angebaut 0 0,00 0,00 0,00 40,00

*Die Abbruchkosten sind zum 31.12.2025 gegeniiber dem Vorjahr konstant.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammiung
ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berlcksichtigt, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr
zustande gekommen sind. Vertrage, die auf ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen (Ver-
kauf an Familienangehdrige, Firmenverkauf an Mitarbeitende 0.4.) beruhen, scheiden aus.
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitge-
hend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden (ggf. alternativ) zusammen mit dem Bodenrichtwert
angegeben:

» Bauweise

= Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung

= Zahl der Vollgeschosse

= Grundstiicksgrofie

= Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiickes
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist (soweit nichts anderes angegeben) definiert als unbebautes, recht-

winklig geschnittenes und beitragsfreies Grundstiick mit gebietstypischer Frontbreite.

Informationen tber die Bodenrichtwerte und die értlichen Fachinformationen E E
(z.B. Umrechnungskoeffizienten) sind im Internet unter www.boris.nrw.de

sowie unter www.gars.nrw/muelheim-ruhr zu finden.



http://www.boris.nrw.de/
http://www.gars.nrw/muelheim-ruhr
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-NRW

Alle Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen stellen im zentralen Informationssystem BORIS-
NRW ihre Informationen zum Immobilienmarkt zur Verfligung. Dazu gehdren unter anderem auch die
Bodenrichtwerte, die Immobilienrichtwerte (soweit vorhanden) und die Grundstiicksmarktberichte. Alle

Daten werden unter www.boris.nrw.de kostenfrei zur Verfiigung gestellt.

Handhabung des Internetportals BORIS-NRW: BORIS

Nach Aufruf der Internetseite www.boris.nrw.de erhalten Sie die Startseite mit der Produktauswahl.

Zum Starten der Anwendung klicken Sie auf ein entsprechendes Produkt.

Milheim an der Ruhr bietet zurzeit folgende Auswahl an:

e Bodenrichtwerte Klicken Sie auf Bodenrichtwerte und geben nun StralRenname,
Hausnummer und Gemeinde ein. Daraufhin prasentiert lhnen
BORIS-NRW einen Kartenausschnitt der Bodenrichtwertzone,
in der die gesuchte Adresse liegt. Aus diesem Fenster lassen
sich auch die drtlichen Fachinformationen zu den Bodenricht-
werten aufrufen, die wichtige, fur die Grundsticksbewertung er-
forderliche Informationen enthalten. Die beschreibenden Merk-
male des Bodenrichtwertes sind in einem weiteren Fenster auf-
gelistet. Daten fir zurtickliegende Jahre kénnen durch Auswahl
des Jahrgangs (im Kartenfenster oben rechts) aufgerufen wer-

den.

e Immobilienrichtwerte Klicken Sie auf Immobilienrichtwerte und geben StralRenname,
Hausnummer und Gemeinde ein. Daraufhin prasentiert Ihnen
BORIS-NRW einen Kartenausschnitt der Immobilienrichtwert-
zone, in der die gesuchte Adresse liegt. Der Abruf weiterer In-

formationen erfolgt wie bei den Bodenrichtwerten.

e Immobilien-Preis-Kalkulator Klicken Sie auf Immobilien-Preis-Kalkulator und geben Stra-
Benname, Hausnummer, Gemeinde ein und wahlen das ge-
wunschte Jahr und den Teilmarkt aus. Nun kénnen Sie den
Immobilien-Preis-Kalkulator (IPK) starten. Nach der Eingabe
von Merkmalen zu dem gewinschten Objekt erhalt man einen
berechneten Immobilienpreis, der jedoch nicht dem Verkehrs-
wert gem. 8 194 SWF entspricht. Dieser kann nur durch ein

Verkehrswertgutachten ermittelt werden.


http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
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e Grundstiicksmarktberichte

e Bodenwertlibersichten

¢ Immobilienpreisiibersichten

Klicken Sie auf Grundstiicksmarktberichte und geben die
Gemeinde ein. In der darauffolgenden Ubersicht kénnen
Sie sich einen Grundstiicksmarktbericht der ausgewahlten
Gemeinde als kostenfreie PDF herunterladen.

Zusétzlich erhalten Sie hier den NRW-weiten Grund-
sticksmarktbericht, in dem die wesentlichen Daten der
Grundstiicksmarktberichte der einzelnen Gutachteraus-

schiisse zusammengestellt sind.

Klicken Sie auf Bodenwerttibersichten und geben die Ge-
meinde ein. In der darauffolgenden Ubersicht kénnen Sie
sich eine Bodenwertlibersicht der ausgewahlten Gemeinde
als kostenfreie PDF herunterladen. Diese Ubersicht ist fiir

Wertermittlungen im Einzelfall nicht brauchbar.

Klicken Sie auf Immobilienpreistibersichten und geben die
Gemeinde ein. In der darauffolgenden Ubersicht kénnen
Sie sich eine Immobilienpreisibersicht der ausgewahlten
Gemeinde als kostenfreie PDF herunterladen. Aufgrund
von Vorgaben bei der Wertzusammenstellung spiegeln die
dort aufgefiihrten Werte nicht den tatsachlichen Mulheimer

Immobilienmarkt wider.

Die hinterlegten amtlichen Ausdrucke zum Herunterladen sind kostenfrei.
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4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte leiten die Gutachterausschiisse gebietstypische Werte als
Ubersicht (iber das Bodenpreisniveau ab. Diese werden von den Bezirksregierungen zusammenge-
stellt und vom Oberen Gutachterausschuss jahrlich im Grundstucksmarktbericht NRW veréffentlicht.

Der Grundstiicksmarktbericht NRW des Oberen Gutachterausschusses steht im Internet zur Verfu-

gung unter der Adresse www.boris.nrw.de.

In der nachstehenden Tabelle sind die durchschnittlichen beitragsfreien Bodenrichtwerte aufgefihrt.
Diese sind nicht geeignet, die einzelnen Bodenrichtwerte zu ersetzen und damit Grundlage fur die

Wertermittlung zu sein.

Gebietstypische Bodenrichtwerte
in Euro/m?

Unbebaute Grundstiicke Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage

Individueller Wohnungsbau

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

(350 m2 - 800 m?) 590 430 210
Doppelhaushélften und Reihenendhéuser

(250 m? - 500 m?) 570 440 250
Reihenmittelhduser (150 m2 - 300 m?) - 450 290

Geschosswohnungsbau

Wohnungen oder Mischnutzungen mit ei-
nem gewerblichen Anteil bis 20% des Roh- 680 480 350
ertrages (GFZ ca. 1,2; Geschosse lll - V)

Gewerbliche Bauflachen

Klassisches Gewerbe

100 80 55
(ohne tertidre Nutzung)

Tertiares Gewerbe

. i 230 130 100
(Handels- und Buronutzungen u. &a.)

Der durchschnittliche Grundstickskaufpreis flr Lebensmittelsupermarkte, Lebensmitteldiscounter und
Discountermischungen liegt bei 220 Euro/m2 fiir Grundstiicksflachen von 5.000 — 10.000 mz2.

In die 0.g. Durchschnittspreise sind Extremwerte nicht eingeflossen.


http://www.boris.nrw.de/
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Abhangigkeit der Bodenwerte vom Mafl3 der baulichen Nutzung

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Die fur die Bodenrichtwerte und die Grundstiickswertermittlung maRgebliche WGFZ errechnet sich
aus der Geschossflache dividiert durch die Grundstlicks- bzw. Baulandflache.

GemaR § 16 (4) Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV vom 14.07.2021, in Kraft getreten
am 01.01.2022) sind zur Ermittlung der WGFZ die Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Aus-
nahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aul3enmaf3en zu bertcksichti-
gen, d.h. einschlieBlich der Umfassungswande und der Treppenraume. Geschosse gelten in Abgren-
zung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr
als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschos-
se sind mit 75% ihrer Flache zu bertcksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriick-
sichtigt. Im Bewertungsfall ist die tatséchlich vorhandene WGFZ zu ermitteln. Das heif3t, es ist zu pri-
fen, ob die o0.g. Pauschalansatze fir das Bewertungsobjekt angemessen sind oder ob je nach Dach-
form, Neigung und Héhe etc. eine Modifizierung vorzunehmen ist.

Grundstiicks- bzw. Baulandflache nach Richtwertdefinition ist der baulich notwendige Grundstlcksteil.
Dieser ist jeweils beim Bodenrichtwert als Grundstlckstiefe oder —flache ausgewiesen.

Die WGFZ gem. § 16 ImmoWertV ist nicht mit der Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR § 20 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) gleichzusetzen, da die GFZ nach BauNVO in der Regel nur aus der Ge-

schossflache der Vollgeschosse, dividiert durch die Grundsticksgesamtflache errechnet wird.

Die folgende Abbildung erlautert die Ermittlung der WGFZ im Wertermittlungsverfahren:
(Bei breiteren Grundstiicken muss individuell verfahren werden. Dazu kann hier der Gutachteraus-
schuss Mulheim an der Ruhr kontaktiert werden).

Bauland

- 15m A ©
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Berechnungsbeispiel:

Das Wertermittlungsobjekt hat eine Grundsticksflache von 900 mz.

Der zugehdrige Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundstiicke mit 40 m Grundstiickstiefe.

Berechnung der Grundstiicksflache:

Das Grundstiick ist tiefer als in der Bodenrichtwertdefinition angegeben. Daher ist flr die Berechnung

der WGFZ folgende Grundstucksteilflache mal3gebend:
15m x 40 m = 600 m?

a8 Sofern das DG fir Aufenthaltsraume

Geschoss Geschossflache
Erdgeschoss (EG) 9m x 12m = 108 m? ausgebaut oder ausbaufahig ist,
wird seine Grundflache pauschal mit

Obergeschoss (OG) | 9m x 12m = 108 m? 75% angerechnet. Je nach Dach-

Dachgeschoss (DG) | 9m x 12m x 75% = 81m2 &«  — form, Neigung und Hohe istder
Ansatz im Einzelfall sachverstandig

zusammen 297 m? [ zu prafen.

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl:

wertrelevante Gesamtgeschossflache 297 m2
WGFZ = = =0,50
Grundstiicksflache bzw. Grundstiicksanteil 600 m2
nach Bodenrichtwertdefinition
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Der Einfluss unterschiedlicher baulicher Nutzbarkeit auf den Bodenwert ist in Umrechnungskoeffizien-
ten ausgedriickt worden, die den folgenden Tabellen zu entnehmen sind. Die Umrechnungstabellen

gliedern sich in zwei Anwendungsbereiche:

a) Faktoren fUr Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
b) Faktoren fiir Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus

(Miet- und gemischt genutzte Objekte sowie Wohnungseigentum)

Grundlage der Faktoren zu a) ist eine Untersuchung aus dem Jahre 2006 Uber Kaufpreise von Ein-
und Zweifamilienhausgrundsticken aus dem Mulheimer Stadtgebiet.

Bei den Faktoren zu b) handelt es sich um die Umrechnungskoeffizienten entsprechend der Anlage 11
zu den fruheren Wertermittlungsrichtlinien 2006. Die Tabelle wurde ab der WGFZ 2,5 vom Gutachter-
ausschuss Milheim an der Ruhr mit Werten der zugrundeliegenden Formel erganzt, um ein besseres
Handling zu ermdglichen. Spezifische Milheimer Faktoren konnten zu b) nicht ermittelt werden, da die
Zahl der vorhandenen Kaufpreise fiir eine Untersuchung zu gering ist. Die sich bei grofieren WGFZ-

Abweichungen ergebenden Zu- und Abschlagsfaktoren sind auf maximal 1,3 und 0,7 zu begrenzen.

Umrechnungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

WGFZ des Bodenrichtwertgrundsticks
0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9 1,0 1,1

0,10 | 0,97 [ 0,94 | 0,91 | 0,88
0,15 | 0,98 [ 0,95 | 0,92 | 0,90
0,20 | 1,00 [ 0,97 | 0,94 | 0,91 | 0,88
0,25 | 1,02 | 0,98 | 0,95 | 0,93 | 0,90
0,30 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,91 | 0,89
035 | 105 1,02 ] 098 | 0,96 | 0,93 | 0,90
0,40 [ 1,07 | 1,03 ] 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,92 | 0,89
045 | 108 | 1,05 ] 1,02 | 0,99 [ 0,96 | 0,93 | 0,90
050 | 1,10 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,92 | 0,89
055|112 | 108 | 105 | 1,02 | 0,99 | 0,96 | 0,93 | 0,91 | 0,88

WGFZ des zu bewertenden Grundstiicks

0,60 1,10 | 106 | 1,03 [ 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,92 | 0,90

0,65 1,1 ] 108 | 1,05 | 1,01 | 099 | 0,96 | 0,93 | 0,91 | 0,89
0,70 1,09 ] 106 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,95 | 0,92 | 0,90
0,75 1,1 ] 108 | 1,04 | 101 | 099 ] 0,96 | 0,93 | 0,91
0,80 1,09 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,95 | 0,92
0,85 1,11 | 1,07 | 1,04 | 1,01 ] 0,99 | 0,96 | 0,94
0,90 1,12 | 1,09 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,95
0,95 1,10 | 1,07 | 1,04 | 1,01 ] 0,99 | 0,96
1,00 1,12 ] 1,08 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97
1,05 1,10 | 1,07 | 1,04 | 1,01 | 0,99
1,10 1,11 ] 1,08 | 1,05 | 1,03 | 1,00
1,15 1,10 | 1,07 | 1,04 | 1,01

1,20 1,11 ] 1,08 ] 1,05 | 1,03
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475 Indexreihen

Bodenpreisindex fur den individuellen Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke)
(1963 = 100)
Preisniveau 1963 i.M. ca. 15 Euro/m?

Index
3400
3200
3000
2800
2600
2400
2200
2000
1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200
0
¢ & 5 5§ 8 & g§ g & & =z =z 8
-1 4 9 9 4 € 1 4 &N N N <~ <«
Jahr
Jahr Index Jahr Index Jahr Index Jahr Index
1963 100 1979 635 1995 1730 2011 1673
1964 103 1980 858 1996 1830 2012 1707
1965 132 1981 987 1997 1740 2013 1721
1966 129 1982 1065 1998 1740 2014 1735
1967 139 1983 1097 1999 1740 2015 1810
1968 142 1984 998 2000 1740 2016 1889
1969 142 1985 1009 2001 1740 2017 2016
1970 174 1986 1009 2002 1693 2018 2152
1971 184 1987 1009 2003 1712 2019 2201
1972 216 1988 1053 2004 1726 2020 2351
1973 255 1989 1020 2005 1735 2021 2502
1974 252 1990 1064 2006 1707 2022 3008
1975 265 1991 1207 2007 1664 2023 3008
1976 306 1992 1364 2008 1664 2024 3008
1977 381 1993 1511 2009 1664 2025 3008
1978 448 1994 1663 2010 1664

Der Index zeigt lediglich die durchschnittliche Preisentwicklung im gesamten Stadtgebiet. Der Index
des Jahres 2025 (Stichtag 01.01.2026) hat sich zum Vorjahr nicht veréndert.

Die Durchschnittswerte sind, bezogen auf den Einzelfall, in einer bestimmten Lage des Stadtgebietes
nur begrenzt aussageféahig.



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Milheim an der Ruhr 2026

39

5 Bebaute Grundstiicke

5.1

511

Durchschnittspreise

Ein- und Zweifamilienhauser

Von den Erwerbern bebauter Grundstiicke werden durch Fragebogen zusétzliche Angaben zum ver-
kauften Gebaude erfragt. Die Antwortquote lag bei 75 Prozent. Aus den komplett ausgefiillten Bogen
sind dann die untenstehenden Auswertungen méglich geworden, die eine Ubersicht tiber den Markt
der Einfamilienhausgrundstiicke vermitteln. In der hier vorliegenden Tabelle sind lediglich Preise ent-
halten, die in guten bis mittleren und mittleren bis einfachen Wohnlagen der Wohnlageneinstufung des
Gutachterausschusses aufgetreten sind. Bei den genannten Preisen handelt es sich um bereinigte
Preise, d.h. die Anteile fur mitverkauftes Inventar (Einbaukiichen u.a.) sowie fiir Garagen und KFZ-
Stellplatze auf separat gelegenen Grundstiicken wurden herausgerechnet.
Anzahl, Qualitat und Ausstattung der Immobilien schwanken von Jahr zu Jahr erheblich.

Die in der Tabelle genannten Werte sind nur rein statistisch aus den Kaufpreisen der letzten
drei Jahre ermittelt und kdnnen deshalb nicht als teilmarkttypisch zur Bewertung einzelner

Grundbesitzungen herangezogen werden.

Anz. | & Flache 1) @ bereinig- | @ bereinigter
Baujahr der des Wohn- | ter Preis/m2 Gesamtkauf-
Falle | Grund- flache |Wohnflache preis
Grundstiicke fur S.tUCkS . . .
in m2 in m2 in Euro/m?2 in Euro
. . Neubau - - - -
er?:jsteh endeEin- oo el 0
R 460 140 3.875 542.000
Zweifamilienhauser  2010-2023 | 2 | 435" 490 |140 — 140 | 3.075 — 4.675 | 434.000  649.000
o 580 180 5.050 863.000
Srundstlcksfiache  1995-2009] 2 | 520640 | 150210 | 4.100 - 5.975 | 847.000 878,000
1975-1994 8 550 150 3.075 463.000
dem Alter - 400 — 680 | 100 — 210 | 2.000 — 3.775 | 334.000 — 693.000
590 160 3.200 489.000
ﬁg:ﬁ);eihzeﬂgt; . 1950-19741 40 | 550_ 780 | 100 - 290 | 1.925 - 6.275 | 246.000 — 828.000
600 160 3.400 484.000
1920-19491 11 | 455 _goo | 90— 250 | 1.650 — 6.875 | 341.000 — 646.000
bis 1919 8 530 150 1.950 275.000
410-710 | 100-180 | 825—3.300 | 126.000 — 395.000
. . Neubau - - - -
Reihenendhauser  eronennt| 0 |
N 350 150 4.200 592.000
Doppelhaushaliten  2010-2023| 7 | 70”430 | 90190 | 3.175  5.875 | 536.000 — 639.000
o 340 140 4.100 574.000
Srg”dggjc"fﬂa‘:he 1995-2009 | 21 | 570 _460 | 100 - 210 | 3.050 — 5.400 | 391.000 — 740.000
50-500 m 19751904 | 25 370 150 3.125 456.000
dem Alter - 260 — 490 | 110 — 200 | 1.475 — 4.550 | 237.000 — 684.000
370 130 3.025 371.000
entsprechender 1950-1974 | 56 250 -490 | 70-—240 | 1.525—5.400 | 146.000 — 586.000
normaler Zustand bis 1949 | 37 370 120 2.925 348.000
IS 280 —480 | 70—200 | 1.150 —5.150 | 172.000 — 810.000
Reihenmittelhauser Neubau 210 160 4,125 667.000
Erstverkauf| ° 160 — 270 | 140 — 190 | 3.575 — 4.425 | 587.000 — 806.000
L 200 130 3.850 513.000
fgg”ggé“CESﬂaChe 2010-2023| 4 170 — 240 | 120 — 150 | 3.100 — 4.450 | 449.000 — 611.000
ot m 19952009 | 6 190 130 3.975 500.000
dem Alter - 180 - 230 | 100—170 | 2.725- 6.050 | 380.000 — 623.000
220 130 3.125 402.000
ﬁg:frﬁ);‘fe‘ih;:gt; . 1975-1994| 28 | 1450 300 | 90— 200 |1.700 - 5.050 | 204.000 — 570.000
1950-1974| 50 230 110 2.925 325.000
- 150 — 300 | 60— 160 | 2.025—4.675 | 180.000 — 470.000
. 250 130 2.625 347.000
bis 1949\ 17 | 500_200 | 80— 220 |1.625-4.175 | 168.000 — 550.000

Aus Datenschutzgriinden werden in der Tabelle Spalten nicht gefiillt, wenn es sich bei der Anzahl der Félle um weniger als zwei handelt.
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Neu erstellte, schlisselfertige Einfamilienhauser

Im Jahre 2025 wurden 14 Objekte verduf3ert, wie aus untenstehender Grafik deutlich wird. Die durch-

schnittlichen GrofRen und Preise kénnen der vorstehenden Tabelle entnommen werden (Durch-
schnittswerte aus Verkaufen der Jahre 2023 — 2025).

Haufigkeitsverteilung

m Doppelhaushélften und Reihenendhauser m Reihenmittelhduser m freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

120

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

100

80

6

Anzahl
o

4

o

2

o

o

Jahr
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5.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf
ein Normobjekt des entsprechenden Teilmarktes. Die Immobilienrichtwerte sind im zentralen Informa-

tionssystem BORIS-NRW unter www.boris.nrw.de verdéffentlicht.

Zum Stichtag 01.01.2021 hat der Gutachterausschuss erstmalig Immobilienrichtwerte fiir freistehende

Ein- und Zweifamilienhduser sowie fiir Doppel- und Reihenhauser beschlossen.

Die Immobilienrichtwerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user gelten im ganzen Stadtge-

biet mit folgenden Merkmalen:

Merkmal Normobjekt
Baujahr 1960-1970
Grundsticksflache 601-800 m?
Wohnlage gut
Modernisierungsgrad mittel

Gebaudestandard
Gebaudeart (freistehend)
Wohnflache

einfach - mittel
Einfamilienhaus
141-160 m?

Die Immobilienrichtwerte fir Doppel- und Reihenhauser gelten im ganzen Stadtgebiet mit folgenden

Merkmalen:

Merkmal Normobjekt
Baujahr 1960-1970
Grundsticksflache 201-400 m?
Wohnlage mittel - einfach
Modernisierungsgrad mittel
Gebéaudestandard einfach - mittel
Gebaudeart Doppelhaushalfte
Keller vorhanden
Wohnflache 121-140 m?

Informationen zu den zugrunde gelegten Merkmalen der Immobilienrichtwerte sind im Kapitel 8.3 er-
lautert. Unterschiede in den Merkmalen missen durch Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt wer-

den.


http://www.boris.nrw.de/
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Umrechnungskoeffizienten

Mit den Umrechnungskoeffizienten kann ein Immobilienrichtwert auf die Eigenschaften des zu

bewertenden Objekts umgerechnet werden. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer

sachverstandig zu wiirdigen. Der berechnete Immobilienpreis entspricht nicht dem Verkehrswert

gem. § 194 BauGB. Dieser kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

Umrechnungskoeffizienten fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser:

Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient
Baujahr bis 1945 0,92
1946-1959 0,98
1960-1970 1,00
1971-1983 1,01
1984-1995 1,18
groRer 1996 1,25
Grundstucksflache in m? bis 400 0,90
401-600 0,98
601-800 1,00
801-1.000 1,20
1.001-1.500 1,25
Wohnlage sehr gut (1) 1,10
gut (2) 1,00
gut — mittel (3) 0,82
mittel — einfach (4) 0,79
einfach (5) 0,66
sehr einfach (6) 0,66
Modernisierungsgrad nicht modernisiert 0,92
kleine Modernisierungen im 0,95
Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad 1,00
Uberwiegend modernisiert 1,09
umfassend modernisiert 1,16
Gebé&udestandard sehr einfach - einfach 0,86
einfach 0,94
einfach - mittel 1,00
mittel 1,08
mittel - gehoben 1,20
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Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient

Gebaudeart (freistehend)  Zweifamilienhaus 0,97
Einfamilienhaus 1,00

Wohnflache in m2 bis 100 1,22
101-120 1,12
121-140 1,03
141-160 1,00
161-180 0,88
181-200 0,78
201-220 0,76
221-240 0,76
gréRer 240 0,64

Umrechnungskoeffizienten fur Doppel- und Reihenhé&user:

Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient
Baujahr bis 1945 0,92
1946-1959 0,99
1960-1970 1,00
1971-1983 1,06
1984-1995 1,19
gréRer 1995 1,23
Grundsticksflache in m2 bis 200 0,94
201-400 1,00
401-600 1,05
601-800 1,09
801-1.000 1,11
Wohnlage sehr gut (1) 1,31
gut (2) 1,31
gut — mittel (3) 1,16
mittel — einfach (4) 1,00
einfach (5) 0,86
sehr einfach (6) 0,72
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Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient
Modernisierungsgrad nicht modernisiert 0,90
kleine Modernisierungen im 0,95

Rahmen der Instandhaltung

mittlerer Modernisierungsgrad 1,00
Uberwiegend modernisiert 1,05
umfassend modernisiert 1,10
Gebéaudestandard einfach 0,92
einfach - mittel 1,00
mittel 1,03
mittel - gehoben 1,10
gehoben 1,15
Gebéaudeart Reihenendhaus 1,00
Reihenmittelhaus 0,95
Doppelhaushélfte 1,00
Keller nicht vorhanden 0,90
teilunterkellert 0,95
vorhanden 1,00
Wohnflache in m2 bis 80 1,28
811-100 1,17
101-120 1,09
121-140 1,00
141-160 0,93
161-180 0,84
181-200 0,75

201-250 0,75
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5.13 Indexreihen

Nach § 18 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhdltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basiszeit-
raumes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte sind auf den Stichtag 01.01.2026 bezogen. Um Immobili-

enrichtwerte auf einen anderen Stichtag umzurechnen, kann man sich des Preisindexes bedienen.

Preisindex fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Jahr Index
2015 100
2016 110
2017 120
2018 123
2019 123
2020 145
2021 163
2022 178
2023 164
2024 154
2025 165

Preisindex fur Doppel- und Reihenh&auser

Jahr Index
2015 100
2016 108
2017 115
2018 125
2019 126
2020 135
2021 159
2022 172
2023 163
2024 156

2025 174
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514 Sachwertfaktoren

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke werden vorwiegend zum Zwecke der Eigennutzung erworben.
Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird fur diese Objekte haufig das Sachwertverfahren angewendet.
Der Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen Anla-
gen und der sonstigen Anlagen. Dieser so ermittelte Wert ist mit Hilfe von Sachwertfaktoren an die
aktuelle Marktlage anzupassen.

Sachwertfaktoren werden gemafl? § 12 ImmoWertV nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens
(88 35 bis 38 ImmoWertV) auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses ermittelt. Hierzu hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in NRW (AGVGA.NRW) eine Handlungsempfehlung her-
ausgebracht, die Sachverhalte, welche weder in der ImmoWertV 2021 noch in der ImmoWertA ab-
schliefend geregelt sind, aufzeigt und Handlungshinweise gibt. Die Handlungsempfehlung ist verof-

fentlicht unter: www.boris.nrw.de, Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW.

Die Modellbeschreibung des Gutachterausschusses der Stadt Milheim an der Ruhr ist in Kapitel 8.1

dieses Grundstiicksmarktberichtes beschrieben.

Auswertung der Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&auser

Zum Stand vom 01.01.2026 wurden 342 Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken der
Jahre 2024 und 2025 ausgewertet. Die hieraus nach der aktuellen Handlungsempfehlung der
AGVGA.NRW ermittelten Sachwertfaktoren sind vom Anwender gem. § 39 ImmoWertV objektspezi-
fisch anzupassen.

Im Rahmen der Auswertung wurde festgestellt, dass bei Grundstiicken in guten Lagen die Sachwert-
faktoren héher bzw. bei Grundstiicken in einfachen Lagen niedriger sind als die dargestellten Werte.
Ein Einfluss der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, wie erhféhte Finanzierungskosten
sowie erhthte Nebenkosten konnten in Teilbereichen auf dem Miulheimer Grundstucksmarkt statis-
tisch nachgewiesen werden. Die Durchschnittswerte Uber die Jahre 2024/2025 betrachtet liegen an-
nahernd auf dem Niveau des Vorjahres, im Jahr 2025 ist statistisch eine ansteigende Wertentwicklung
zu beobachten. Als Hilfestellung zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors
werden aufgrund des zuvor genannten, auf Seite 48 in den Grafiken die Sachwertfaktoren der Jahre
2024 und 2025 einzeln dargestellt.

Die Punkte im Streudiagramm in den Abbildungen der Seiten 47 ff. zeigen jeweils den flr einen spezi-
ellen Kauffall ausgewerteten Sachwertfaktor. Linien stellen die ausgeglichenen Funktionen der Sach-
wertfaktoren dar. Aus ihnen kann der Ausgangswert fir den objektspezifisch anzupassenden Sach-

wertfaktor entnommen werden.


http://www.boris.nrw.de/
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Sachwertfaktoren gesplittet
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Bei der Untersuchung der Sachwertfaktoren wurde in die drei Objektarten Grundstiicke mit freistehen-
de Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften / Reihenendhausern und Reihenmittelhduser
differenziert.

Zu den insgesamt 342 ausgewerteten Kaufpreisen sind in der folgenden Tabelle detaillierte Kennzah-
len zu den drei Objektarten angegeben.

Aufgrund der besonders geringen Anzahl von Zweifamilienhausgrundstiicken kénnen hierfur keine
aussagekraftigen separaten Werte ermittelt werden. Bei der Bewertung eines bebauten Zweifamilien-
hausgrundstiicks ist sachverstandig zu prifen, ob fur eine nicht mehr zeitgeméafle Gebaude- / Grund-
rissaufteilung und / oder Wohnflache Abschlage von den dargestellten Sachwertfaktoren vorzuneh-

men sind. Das gilt auch fur &ltere nicht mehr zeitgemal ausgestattete Objekte, fir Gebaude in einfa-

chen Wohnlagen und fur Gebaude im Aul3enbereich mit Bestandsschutz.

Kennzahlen zu den ermittelten Sachwertfaktoren

freistehende Ein- u. Doppelhaushalften u.
Arnt . . . . .

Zweifamilienhauser Reihenendhéauser
Anzahl der Falle 96 170 76
dawon Zweifamilienhduser 26 17 1
mittleres Baujahr 1960 1965 1968
Spanne der Baujahre 1890 - 2018 1900 - 2021 1905 - 2012
mittlere RND 35 Jahre 39 Jahre 38 Jahre
Spanne der RND 25-73 Jahre 25-77 Jahre 25-68 Jahre
mittleres fiktives Baujahr (unter
Modernisierungsberiicksichtigung) 1979 1984 1982
Spanne der fiktiven Baujahre 1964 - 2018 1968 - 2021 1964 - 2012
Gebaudestandardkennzahl 2,5 2,6 2,5
Spanne der Kennzahlen 19-35 1,8 - 3,7 1,9 -33
mittlere Wohnflache 171 m2 138 m2 120 m2
Wohnflichenspanne 94 - 517 m? 70 - 250 m? 63 - 269 m2
mittlere Grundsticksgrof3e 799 m2 459 m2 255 m2
GrolRenspanne 279 - 2315 m? 136 - 1691 m? 110 - 586 m?2
mittlerer Baulandanteil 679 mz 398 m2 244 m?
Baulandspanne 279 - 1315 m2 136 - 800 m2 110 - 520 m2
gemittelte Wohnlage 2,8 3,3 3,5
Wohnlagenspanne 1-5 2-5 2-5
mittlerer vorlaufiger Sachwert 589.681 € 374.117 € 270.970 €
Sachwertspanne 231.000 € - 1.223.000 € 120.000 € - 874.000 € 112.000 € - 492.000 €
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Sachwertfaktoren 2026 fiur Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

vorlaufiger freistehende Ein-u. Doppelhaushalften u.
Sachwert in Euro Zweifamilienhauser Reihenendhé&user
100.000 - 1,61 1,80
125.000 - 1,54 1,70
150.000 - 1,48 1,61
175.000 - 1,43 1,54
200.000 1,35 1,38 1,48
225.000 1,31 1,35 1,42
250.000 1,28 1,31 1,37
275.000 1,25 1,28 1,33
300.000 1,22 1,26 1,29
325.000 1,20 1,23 1,25
350.000 1,17 1,21 1,22
375.000 1,15 1,18 1,18
400.000 1,13 1,16 1,15
425.000 1,11 1,14 1,12
450.000 1,10 1,13 1,10
475.000 1,08 1,11 1,07
500.000 1,06 1,09 1,05
525.000 1,05 1,08 -
550.000 1,03 1,06 -
575.000 1,02 1,05 -
600.000 1,01 1,03 -
625.000 0,99 1,02 -
650.000 0,98 1,01 -
675.000 0,97 1,00 -
700.000 0,96 0,98 -
725.000 0,95 0,97 -
750.000 0,94 0,96 -
775.000 0,93 0,95 -
800.000 0,92 0,94 -
825.000 0,91 - -
850.000 0,90 - -
875.000 0,89 - -

900.000 0,88 - -
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

In diesem Teilmarkt sind Mehrfamilienh&duser (reine Wohngebaude und Wohngebaude mit einem Ge-
werbeanteil von max. 20% des Rohertrages) und gemischt genutzte Objekte (Gebaude mit 20% bis

max. 80% gewerblichem Mietanteil) zusammengefasst.

Haufigkeit aufgetretener Kaufpreise
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5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze sind gemaf der Definition in § 21 (2) ImmoWertV die Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wer-
den. Sie sind gemaf der ImmoWertV und ImmoWertA auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Be-
ricksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens abzuleiten.

Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in NRW
(AGVGA.NRW) hat eine Handlungsempfehlung mit Hinweisen zu Sachverhalten veroffentlicht, welche
weder in der ImmoWertV 2021 noch in der ImmoWertA berlicksichtigt worden sind, aber eine einheitli-
che Ableitung der erforderlichen Daten gewéhrleisten soll. Die Handlungsempfehlung ist veroffentlicht

unter: www.boris.nrw.de, Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW.

Die Modellbeschreibung des Gutachterausschusses der Stadt Miulheim an der Ruhr enthélt Kapitel
8.2.

Liegenschaftszinsséatze Mehrfamilienhauser

Gebéaudeart Liegen- Kennzahlen
schafts- (Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte)
zinssatz | anzahl | Anzahl ] 7] 7] 2 2 2
der der Ge- Wohn-/ | Bereinigter Miete Bew.- RND GND
Falle |schafts- Nutzflache | Kaufpreis kosten
jahre
Mittelwert in m2 in Euro/m? | in Euro/m? in % des in Jahren | in Jahren
Rohertrags
Dreifamilienhauser 2,7 16 2 236 1.649 6,8 26,3 32,2 80
Standardabweichung | 1,2 42 537 11 29 8
Mehrfamilienhduser
(reine Wohnnutzung oder Wohnnutzung 3,6 63 2 437 1.297 6,7 27,4 318 80
mit gewerbl. Anteil < 20% vom Rohertrag)
Standardabweichung 1.4 188 380 0,9 2,9 8
Gemischt genutzte Gebaude
(gewerbl. Anteil =2 20% bis 80% vom 4,3 12 2 567 1.284 7.8 26,0 29,6 80
Rohertrag)
Standardabweichung 2,0 343 456 1,7 9,2 7

Zur Beschreibung der den Liegenschaftszinssatzen zu Grunde liegenden Stichproben sind die in der
Tabelle bezeichneten Kennzahlen sowie die jeweiligen Standardabweichungen der Einzelwerte ange-
geben. Die Standardabweichung ist ein statistisches Genauigkeitsmafd und gibt — vereinfacht ausge-
drickt — an, wie weit der jeweilige Einzelwert vom Mittelwert der Stichprobe entfernt liegt. Sie be-
zeichnet keine Spanne der jeweiligen Werte.

Wichtiger Hinweis:

Bei Wohnimmobilien ergibt sich die marktibliche Miete aus dem Mietspiegel fir Milheim an der Ruhr
(siehe Modell Ertragswertverfahren). Weichen die tatsachlich erzielten Mieten deutlich von diesen
marktiblichen Mieten ab, missen Mieterhéhungsmdoglichkeiten im gesetzlich méglichen Rahmen ge-
pruft werden. Danach verbleibende Abweichungen sind ggf. als zeitlich begrenzter Mietminderertrag
(Underrent) zu bewerten, um die Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren anwenden zu kén-

nen.


http://www.boris.nrw.de/
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5.2.2 Rohertragsfaktoren

Der Rohertragsfaktor ist der Quotient aus dem Kaufpreis und der jahrlichen nachhaltig erzielbaren
Nettokaltmiete (Rohertrag). Er kann zur Gberschlagigen Wertermittlung und zur Plausibilisierung von
Wertermittlungen im Ertragswertverfahren herangezogen werden. Der jeweilige Rohertragsfaktor fur
verschiedene Gebaudearten ist in den folgenden Grafiken dargestellt. Eine weitergehende Untersu-
chung (Differenzierung nach Ausstattung, Modernisierungsgrad, Restnutzungsdauer usw.) ist nicht
erfolgt.
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5.3 Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude
53.1 Liegenschaftszinsséatze
Gebaudeart Liegen- Kennzahlen
s.chafts- (Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte)
Zinssalz | Anzahl | Anzahl Z 2 2 2 ] Z
der der Ge- Wohn-/ Bereinigter Miete Bew.- RND GND
Falle |schafts- Nutzflache | Kaufpreis kosten
jahre
Mittelwert in m2 in Euro/m? | in Euro/m? in % des in Jahren | in Jahren
Rohertrags
Geschafts- und Birogebaude - * 0 2
Standardabweichung - - - - - -
Gewerbe und Industrie - 1 2 2.200 474 4,6 194 20,0 50
Standardabweichung - - - - -

* Der Wert aus dem Vorjahr liegt bei (4,8). Fur die aktuelle Auswertung lagen keine Kaufvertrage vor.

Zur Beschreibung der den Liegenschaftszinsséatzen zu Grunde liegenden Stichproben sind die in der
Tabelle bezeichneten Kennzahlen sowie die jeweiligen Standardabweichungen der Einzelwerte ange-
geben. Die Standardabweichung ist ein statistisches Genauigkeitsmafd und gibt — vereinfacht ausge-
drickt — an, wie weit der jeweilige Einzelwert vom Mittelwert der Stichprobe entfernt liegt. Sie be-
zeichnet keine Spanne der jeweiligen Werte.

Fur die Grundstiicksart Geschafts- und Birogebaude sowie Gewerbe und Industrie konnte in diesem
Jahr kein Liegenschaftswert ermittelt werden, da keine Kaufvertrage vorlagen. Fir die Geschafts- und

Burogebaude dient zur Orientierung der Wert des Vorjahres in Klammern unter der Tabelle.

Fur eine weitere Orientierung kénnen ggf. Liegenschaftszinssatze aus Nachbargemeinden dienen.

Fundstellen sind die ortlichen Grundstiicksmarktberichte, die unter www.boris.nrw.de verdéffentlicht

werden.

Die Modellbeschreibung des Gutachterausschusses der Stadt Milheim an der Ruhr enthalt Kapitel

8.2.

Die Wirtschaftsforderung Stadt Milheim an der Ruhr unterstitzt und verfolgt jahrlich in Zusammenar-
beit mit Eigentimern und Maklern die Entwicklung der Teilméarkte Blro, Gewerbehallen, Gewerbefla-
chen und Ladenlokale.

Informationen erhalten Sie unter:

Amt fir Stadtplanung und Wirtschaftsférderung
Hans-Bdckler-Platz 5, 45468 Mulheim an der Ruhr

Tel.: 0208 / 455 6100, Fax: 0208 / 455 586100
www.muelheim-business.de



http://www.boris.nrw.de/
http://www.muelheim-business.de/
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54 Sonstige bebaute Grundsticke

Wohn- und Hofgebaude
Im Zuge einer Untersuchung aus dem Jahr 2023 kann fur den mit den Wohn- und Hofgeb&auden eines
landwirtschaftlichen Betriebes bebauten Grundstiicksteil ein Bodenwert von ca. 80 Euro/mz fir eine

bebaute Hofflache von ca. 2.500 — 3.000 m2 veranschlagt werden.

6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Mehrjéhriger Vergleich zu Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Kaufvertragen

Die Anzahl der Abgeschlossenheitsbescheinigungen fiir Neubauwohnungen ist 2023 und 2024 massiv
zuriickgegangen, ebenso die Anzahl fir umgewandelte Mietwohnungen. Im Jahr 2025 ist ein Auf-
wartstrend zu verzeichnen.

Bei den verkauften Wohnungen ist ein leichter Anstieg der Kaufvertragszahlen zu verzeichnen, auch

der Geldumsatz ist gestiegen.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen verkaufte Wohnungen

des Bauordnungsamtes (ohne Erbbaurechte)
Jahr Neubau- umgewandelte Anzahl Geldumsatz
wohnungen Mietwohnungen in Mio. Euro
2025 63 86 586 114,588
2024 12 65 573 107,239
2023 18 87 545 89,149
2022 142 134 612 124,290
2021 129 136 763 151,203
2020 197 99 689 119,936
2019 144 68 736 109,352
2018 172 94 802 126,537
2017 81 114 614 81,472
2016 143 83 682 89,478
2015 186 123 612 81,438
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Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Wohnungen

Haufigkeit aller aufgetretenen Preise fiir Wohnungseigentumsverkaufe
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Haufigkeit der auswertbaren Kauffélle

Jahr ausgewertet in %
2023 71
2024 80
2025 73

Verteilung nach Kaufpreis in Euro je m2 Wohnflache
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Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Wohnungen

Verteilung nach Gebaudealter
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Verteilung der verkauften Wohnungen nach Vermietungssituation

Weiterverkaufe
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Umwandlungen
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6.1.1 Durchschnittspreise

Von den Erwerbern von Wohnungseigentum werden durch Fragebogen zusétzliche Angaben zur ge-
kauften Wohnung erfragt. Die Antwortquote lag bei 73 Prozent. Aus den komplett ausgeftillten Bogen
sind dann die untenstehenden Auswertungen moglich geworden, die eine Ubersicht iiber den Markt
des Wohnungseigentums vermitteln. In der hier vorliegenden Tabelle sind lediglich Preise aus den
letzten zwei Jahren enthalten. Es wurden nur zur Auswertung geeignete Kaufpreise berticksichtigt und
die Wohnflache auf 50-150 m2 eingeschrankt. AuRerdem liegt die Anzahl der Wohneinheiten im Ge-
baude bei mindestens vier. Bis zum Baujahr 2009 haben die in die Statistik eingeflossenen Objekte
eine mittlere Ausstattung, ab dem Baujahr 2010 eine gehobene Ausstattung und bei den Erstverkau-
fen eine gehobene und stark gehobene Ausstattung. Bei den genannten Preisen handelt es sich um
bereinigte Preise, d.h. die Anteile fuir mitverkauftes Inventar (Einbaukiichen u.a.) sowie fir Garagen
und Einstellplatze wurden herausgerechnet.

Die in der Tabelle genannten Werte sind nur rein statistisch aus den Kaufpreisen der letzten
zwei Jahre ermittelt und kénnen deshalb nicht als teilmarkttypisch zur Bewertung einzelner
Wohnungen herangezogen werden.

) Anzahl | @& Wohnflache @ bereinigter Kaufpreis
Wohnlage Baujahr | ger Falle | Mittel (Median) Mittel (Median)
m?2 Euro/m2 Wil.
Neubau 5 110 (100) 5.160 (5.060)
Erstverkauf 90 - 120 4,980 — 5.800
120 (120) 4.040 (4.020)
2010-2023 3 100 — 130 3.930 - 4.170
90 (90) 2.980 (2.970)
1995-2009 6
110 (90 2.730 (2.730
1975-1994 > 90 — 140 2380 - 2.970
90 (80) 2.570 (2.530)
1950-1974 7 60 — 120 2290 - 2.920
bis 1949 0 . .
Neubau 45 90 (100) 4.890 (4.760)
Erstverkauf 50 — 140 4,390 -5.610
90 (90) 3.910 (3.850)
2010-2023 11 60 — 140 2.740 — 4.540
90 (80) 2.610 (2.650)
gut — mittel (3) 1995-2009 28 60 — 150 1.760 — 3.460
mittel — einfach (4) 90 (80) 2.410 (2.430)
1975-1994 75 50 — 140 1.100 — 3.450
80 (70) 1.940 (1.910)
1950-1974 162 50 — 140 1.100 — 3.130
. 70 (60) 1.890 (1.950)
bis 1949 23 50 — 150 1.370 — 2.460
Neubau 0 - -
Erstverkauf
70 (70) 2.810 (2.810)
2010-2023 2 60 — 80 2.090 — 3.530
90 (90) 2.620 (2.620)
einfach (5) — sehr 1995-2009 2 70 -110 2.230-3.010
einfach (6) 80 (70) 1.920 (1.970)
1975-1994 19 60 — 110 1.220 — 2.350
70 (70) 1.540 (1.490)
1950-1974 35 50 — 120 1.170 — 1.990
. 50 (50) 1.110 (1.110)
bis 1949 2 50 — 60 1.040 — 1.180

Die Wohnlagen kdénnen auf www.boris.nrw.de den Bodenrichtwertzonen entnommen werden.
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6.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf
ein Normobjekt des entsprechenden Teilmarktes. Die Immobilienrichtwerte sind im zentralen Informa-
tionssystem BORIS-NRW unter www.boris.nrw.de verdéffentlicht.

Zum Stichtag 01.01.2020 hat der Gutachterausschuss erstmalig Immobilienrichtwerte fur Weiterver-
kaufe von Wohnungseigentum beschlossen.

Die Immobilienrichtwerte gelten im ganzen Stadtgebiet fir ein Wohnungseigentumsobjekt mit folgen-

den Merkmalen:

Merkmal Normobjekt
Gebaudealter 41-60
Wohnflache 50-79 m2

Anzahl der Einheiten im Gebadude 4-6

Ausstattung mittel
Balkon/Loggia vorhanden
Terrasse nicht vorhanden
Mietsituation unvermietet
Ausbau barrierearm nein

Den verdffentlichten Immobilienrichtwertzonen liegen die Umringe und die Wohnlageneinstu-
fungen der Bodenrichtwertzonen zugrunde, sodass es in der Regel keiner Anpassung der
Wohnlage bedarf!

Aus diesem Grund sind die Umrechnungskoeffizienten fir die Wohnlagen nur in den Fallen
anzuwenden, wo die Wohnlage des Grundstiicks innerhalb der Bodenrichtwertezone stark von
der angegebenen Wohnlage abweicht (Objekt liegt z.B. in unmittelbarer Nahe einer angrenzen-

den Bodenrichtwertzone mit deutlich besserer Wohnlageneinstufung).

Informationen zu den zugrunde gelegten Merkmalen der Immobilienrichtwerte sind im Kapitel 8.3 er-
lautert. Unterschiede in den Merkmalen missen durch Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt wer-

den.

Umrechnungskoeffizienten

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

gem. 8§ 194 BauGB. Dieser kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.


http://www.boris.nrw.de/
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Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient
Gebaudealter in Jahre 1-3 1,58
4-10 1,45
11-25 1,35
26-40 1,11
41-60 1,00
61-90 1,00
Uber 90 1,07
Wohnflache in m? bis 29 0,99
30-49 0,94
50-79 1,00
80-110 1,11
111-150 1,15
Anzahl der Einheiten im Gebaude 3 1,03
4-6 1,00
7-12 0,96
13-20 0,89
21-65 0,86
Uber 65 0,52
Ausstattung stark gehoben 1,30
gehoben 1,17
mittel 1,00
einfach 0,92
Balkon/Loggia vorhanden 1,00
nicht vorhanden 0,96
Terrasse vorhanden 1,13
nicht vorhanden 1,00
Mietsituation unvermietet 1,00
vermietet 0,94
Ausbau barrierearm Nein 1,00
ja 1,04

Den veroffentlichten Immobilienrichtwertzonen liegen die Umringe und die Wohnlageneinstu-
fungen der Bodenrichtwertzonen zugrunde, sodass es in der Regel keiner Anpassung der
Wohnlage bedarf!

Somit sind die ver6ffentlichten Umrechnungskoeffizienten fir die Wohnlage nur bei deutlichen
Abweichungen der Wohnlage innerhalb der Immobilienrichtwertzone anzuwenden!

Wohnlage sehr gut (1) 1,42
gut (2) 1,15
gut — mittel (3) 1,00
mittel — einfach (4) 0,83

einfach (5) 0,59
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6.1.3 Indexreihen

Nach § 18 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhdltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basiszeit-
raumes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte sind auf den Stichtag 01.01.2026 bezogen. Um Immobili-

enrichtwerte auf einen anderen Stichtag umzurechnen, kann man sich des Preisindexes bedienen.

Preisindex fir Wohnungseigentum

Jahr Index
2012 100
2013 104
2014 102
2015 111
2016 111
2017 120
2018 127
2019 143
2020 158
2021 180
2022 203
2023 187
2024 182
2025 191

220
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6.1.4 Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum (vermietet)

Fur den Teilmarkt Wohnungseigentum (vermietete Objekte) ergibt sich unter Anwendung der Modell-
parameter nachstehender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz.

Die Modellbeschreibung des Gutachterausschusses der Stadt Miulheim an der Ruhr enthélt Kapitel
8.2.

Gebéaudeart Liegen- Kennzahlen
s_chafts- (Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte)
zinssatz | apzahl | Anzahl 2 2 ] % 2 2
der der Ge- Wohnflache | Bereinigter Miete Bew.- RND GND
Falle |schafts- Kaufpreis kosten
jahre
Mittelwert in m2 in Euro/m2 | in Euro/m? in % des in Jahren |in Jahren
Rohertrags
Vermietetes Wohnungseigentum 2,6 90 2 63 1.870 7,2 27,2 43,2 80
Standardabweichung 1,6 20 624 1,2 4,4 8

Zur Beschreibung der den Liegenschaftszinssatzen zu Grunde liegenden Stichproben sind die in der
Tabelle bezeichneten Kennzahlen sowie die jeweiligen Standardabweichungen der Einzelwerte ange-
geben. Die Standardabweichung ist ein statistisches Genauigkeitsmafd und gibt — vereinfacht ausge-
drickt — an, wie weit der jeweilige Einzelwert vom Mittelwert der Stichprobe entfernt liegt. Sie be-

zeichnet keine Spanne der jeweiligen Werte.

6.1.5 Rohertragsfaktoren

Der Rohertragsfaktor ist der Quotient aus dem Kaufpreis und der jahrlichen nachhaltig erzielbaren
Nettokaltmiete (Rohertrag). Er kann zur Uberschlagigen Wertermittlung herangezogen werden. Der

Rohertragsfaktor fir vermietetes Wohnungseigentum ist in der folgenden Grafik dargestellt.
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6.2 Teileigentum

Die ermittelten Durchschnittswerte fir Garagen und Stellplatze werden von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses zur Bereinigung bei der Erfassung von Kaufpreisen fiir Eigentumswohnungen
in der Kaufpreissammlung herangezogen. Sie unterliegen trotz z. T. hoher Fallzahlen durchweg einer
vergleichsweise grof3en Streuung.

Die Durchschnittswerte sind deshalb — bezogen auf den Einzelfall — in einer bestimmten Lage des
Stadtgebietes bzw. je nach Zustand des zu beurteilenden Teileigentums nur begrenzt aussagefahig.

Durchschnittliche Kaufpreise fir Kfz-Stellplatze und Garagen

Art der Kfz-Anlage Ers?tverkéufe Wei'Ferverk'aufe
in Euro in Euro
Einstellplatz in Tief- oder Sammelgarage 24.000 12.000
Einzelgarage 20.000 12.000
AuBenstellplatz 8.000 6.000

Die Preise beinhalten den Bodenwertanteil.

Tiefgarageneinstellplatze in hochpreisigen, exklusiven Eigentumsanlagen in guten Lagen erzielen
deutlich héhere Kaufpreise.
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Da den einzelnen Gutachterausschiissen nur eine geringe Anzahl von Erbbaurechts- bzw. Erbbau-
grundstiuckskauffallen vorliegen, die nicht Uberall fir die Ableitung eines Marktanpassungsfaktors aus-
reichen, hat der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiicke 2023 eine landesweite Auswertung mit
Kaufféllen durchgefuihrt. Die Ergebnisse dieser Auswertung sind im Grundstiicksmarktbericht NRW

2025 unter www.boris.nrw.de einsehbar.

Zudem haben verschiedene Gutachterausschiisse in NRW Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaurech-
te veroffentlicht. Nahere Informationen kénnen den Grundstlicksmarktberichten der ortlichen Gut-
achterausschiisse entnommen werden. Diese sind ebenfalls im Grundstiicksmarktbericht NRW 2025

aufgelistet.


http://www.boris.nrw.de/
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Sachwertmodell — Beschreibung der Modellparameter

Die Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser werden fur Mialheim an der Ruhr vom Gut-
achterausschuss auf Grundlage von aktuellen Kaufpreisen nach der ImmoWertV 2021, ImmoWertA
und den Handlungsempfehlungen der AGVGA.NRW ermittelt:

Die danach ermittelten und aufgefiinrten Sachwertfaktoren (siehe Kapitel 5.1.4) kénnen nur fir Ver-
kehrswertermittlungen nach dem Sachwertverfahren angewendet werden, wenn bei der Bewertung
die gleichen Rechengrof3en (Normalherstellungskosten, Restnutzungsdauer, Alterswertminderung)
wie bei der Kaufpreisauswertung zugrunde gelegt werden (Modellkonformitéat im Sinne von § 10 Im-
moWertV). Das Modell zur Ermittlung von Sachwertfaktoren in NRW kann im Internet unter dem Me-
ndpunkt ,Daten / Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW / Historische Modelle* unter der Adresse
www.boris.nrw.de eingesehen und heruntergeladen werden. Die Sachwertfaktoren beziehen sich auf
den Stichtag 01.01.2026.

e Auswertungszeitraum 2024 bis 2025

e FUr die Untersuchung werden Kauffélle, die durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
beeinflusst sind, ausgeschlossen.

e Per Fragebogen werden beim Erwerber Angaben Uber Gebdudeart und -gréf3e, Baujahr, Ausstat-
tung, ModernisierungsmalRnahmen und Bauzustand eingeholt. Objekte mit Baumangeln und
Bauschaden werden fir die Untersuchung nicht verwendet. Ebenso werden komplett vermietete

Ein- und Zweifamilienhduser in der Regel ausgeschlossen.

EinflussgrofRen Definition und Hinweise

Bei der Ermittlung von Sachwertfaktoren ist der Kaufpreis zu bereinigen (z.B. Abzug von
bereinigter, normierter Kauf- | Kaufpreisanteilen fir Inventar, Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicks-
preis merkmale (boG) und auf definierte Normverhéltnisse umzurechnen (z.B. Abspaltung selbst-
standig nutzbarer Grundstiicksteile).

Gebaudeherstellungskosten | NHK 2010 gemaR Anlage 4 ImmoWertV

Sie sind gemaR § 36 Abs. 2 ImmoWertV 2021 durch marktiibliche Zuschlage zu beriicksichti-
gen. Es werden die Werte gem. der Handlungsempfehlung der AGVGA.NRW zur ImmoWertV
2021, Anhang 5.4 herangezogen (www.boris.nrw.de, Handlungsempfehlungen).

Wertansatz fur nicht erfasste
werthaltige Bauteile

Baunebenkosten in den NHK 2010 enthalten

Gebaudestandard nach Standardmerkmalen und Standardstufen gemaR Anlage 4 ImmoWertV

BGF gemaR Anlage 4 ImmoWertV. Die Bruttogrundflachen wurden aus den AuBenmaRen der

Br rundflach h R ) .
uttogrundfiache Gebaude auf Basis der amtlichen Geobasisdaten ermittelt.

Preisindizes fir den Neubau von Wohngebauden (2010 = 100), ,Preisindizes fiir die Bauwirt-
schaft” des Statistischen Bundesamtes. Mit dem Berichtsmonat Mai 2024 wurde der Index auf
das Basisjahr 2021 = 100 umgestellt. Fir modellkonforme Auswertungen bzw. Wertermittlun-
gen ist dieser auf das Basisjahr 2010 = 100 umzurechnen.

Baupreisindex

Baujahr tatsachliches Baujahr
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre gemaf Anlage 1 ImmoWertV
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziiglich des Alters gemaR § 4 Abs. 3 ImmoWertV; bei Modernisie-

rungsmafinahmen Verlangerung der RND nach Anlage 2 ImmoWertV

Orienti te Moder-
rientierungswerte Moder gemaR 11.3 ImmowertA

nisierung

Alterswertminderungsfaktor Verhéltnis der RND zur GND gemaf § 38 ImmoWertV

Wertansatz fur bauliche Au- Prozentualer Ansatz fir typischerweise vorhandene Hausanschlisse, Terrasse und Einfrie-
Renanlagen, sonstige Anla- dung

gen * 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilienhdusern

* 7% der Herstellungskosten bei Doppelhaushalften und Reihenendhausern
* 9% der Herstellungskosten bei Reihenmittelhdusern
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besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Kaufpreisbereinigung entsprechend 8 8 Abs. 3 ImmoWertV im Vorfeld der Ermittlung der
Sachwertfaktoren mittels sachverstandiger individueller Wertansatze

Bodenwert

Der Bodenwert wird auf Grundlage des zonalen Bodenrichtwertes und der in den zugehérigen

ortlichen Fachinformationen enthaltenen Umrechnungsfaktoren ermittelt.

Bei Grundstiicken mit einer groReren als der richtwerttypischen Tiefe wird in Baulandanteil
und zusétzliches Hausgartenland differenziert. Der Bodenwertanteil des Hausgartenlandes
wird auf Grundlage der im Grundstiicksmarktbericht und in den Fachinformationen verdéffent-
lichten Wertanséatze ermittelt (vgl. Kapitel 4.4.3 auf Seite 26).

Es werden die Werte gem. der Handlungsempfehlung der AGVGA.NRW zur ImmoWertV
2021, Anhang 5.2 — 5.3.2 herangezogen (www.boris.nrw.de, Handlungsempfehlungen).

Drempel / Spitzboden

Nebengebaude (z.B. Gara-

ge, Carport) nach Zeitwert

Regionalfaktor Der Regionalfaktor wurde auf 1,0 festgelegt.

Fur jeden nach dem o0.g. Schema ausgewerteten Kauffall ergibt sich der Sachwertfaktor aus bereinig-

tem Kaufpreis dividiert durch den errechneten vorlaufigen Sachwert.

8.2 Ertragswertmodell — Beschreibung der Modellparameter

Die Liegenschaftszinsséatze fur Milheim an der Ruhr werden vom Gutachterausschuss auf Grundlage
von aktuellen Kaufpreisen nach der ImmoWertV 2021, ImmoWertA und den Handlungsempfehlungen
der AGVGA.NRW ermittelt:

¢ Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der nach dem Liegenschaftszinssatz aufge-
l6sten Berechnungsformel fur das Ertragswertverfahren. Die erste Néherung wird berechnet aus
Reinertrag / Kaufpreis x 100. Die weitere Berechnung erfolgt iterativ solange, bis das Ergebnis in
der zweiten Nachkommastelle stabil ist.

o Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, werden aus-

geschlossen.

¢ Die Wohn- und Nutzflachenangaben vom Erwerber werden auf Plausibilitat gepruft.

EinflussgréfRen

Definition und Hinweise

bereinigter, normierter Kauf-
preis

Bei der Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen ist der Kaufpreis zu bereinigen (z.B. Abzug
von Kaufpreisanteilen fir Inventar, Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale (boG) und auf definierte Normverhéltnisse umzurechnen (z.B. Abspaltung
selbststandig nutzbarer Grundstiicksteile).

Wohn- / Nutzflachenberech-
nung

Wohnfléache: Berechnung der Wohnflache gemafl? Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003
(in Kraft getreten zum 01.01.2004) unter Beriicksichtigung der Uberleitungsvorschriften zur
Verwendung der Il. Berechnungsverordnung (Il. BV)

Nutzflache: Nach DIN 277 ist die Nutzflache derjenige Teil der Netto-Grundflache, der der
Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung dient.

Rohertrag

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages sind die marktublich erzielbaren Ertrdge aus
dem Grundstiick.

Ggf. bekannte tatsachliche (einkommende) Ertrage wurden auf ihre Marktiblichkeit geprift.
Kaufvertrage, bei denen die tatséchlichen Mieten wesentlich von den marktiblich erzielba-
ren Mieten abweichen, wurden von der Auswertung ausgeschlossen.

Wohnnutzung:
Die Liegenschaftszinssatze wurden auf Grundlage des qualifizierten Mietspiegels 2024
ermittelt.

Buronutzung:
tatsachliche Ertrage, Gewerbemietspiegel fur Mulheim an der Ruhr (Preisspiegel Ring Deut-
scher Makler RDM, Gewerbemietspiegel immopro.meo)
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Gewerbliche Nutzung:
tatsachliche Ertrage bzw. gewerbliche Mietpreisspiegel (s.0.)

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten fir Wohn-, Bironutzung, gewerbliche Nutzung und Garagen oder
ahnliche Einstellplatze (AuRenstellplatze ausgeschlossen) gem. Anlage 3 ImmoWertV. Die
Werte werden jahrlich mittels Entwicklung des Verbraucherpreisindex fir Deutschland
(2020=100) angepasst.

Reinertrag

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer

Anlage 1 ImmoWertV:

80 Jahre (Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte)

60 Jahre (Biirogebaude)

40 Jahre (Werkstatten, Betriebs- / Produktionsgebaude, Lagergebaude)

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich des Alters gemaR 8§ 4 Abs. 3 ImmoWertV; bei Modernisie-
rungsmaf3nahmen Verlangerung der RND nach Anlage 2 ImmoWertV

Bei Wohnnutzung und gemischter Nutzung werden nur Objekte mit einer Restnutzungsdau-
er groRer gleich 20 Jahre zur Auswertung herangezogen.

Bei Birogebauden werden nur Objekte mit einer Restnutzungsdauer grofRer gleich 15 Jahre
zur Auswertung herangezogen.

Bei den gewerblich genutzten Objekten (Werkstétten, Betriebs- / Produktionsgeb&ude,
Lagergebaude) werden nur Objekte mit einer Restnutzungsdauer grof3er gleich 10 Jahre zur
Auswertung herangezogen.

Orientierungswerte Moderni-
sierung

geman 1.3 ImmoWertA

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Kaufpreisbereinigung entsprechend § 8 Abs. 3 ImmoWertV im Vorfeld der Ermittlung der
Liegenschaftszinsséatze

Bodenwert

Der Bodenwert wird auf Grundlage des zonalen Bodenrichtwertes und der in den zugehori-
gen ortlichen Fachinformationen enthaltenen Umrechnungsfaktoren ermittelt.

Bei Grundstiicken mit einer gréf3eren als der richtwerttypischen Tiefe wird in Baulandanteil
und zusatzliches Hausgartenland differenziert. Der Bodenwertanteil des Hausgartenlandes
wird auf Grundlage der im Grundstiicksmarktbericht und in den Fachinformationen veroffent-
lichten Wertanséatze ermittelt (vgl. Kapitel 4.4.3 auf Seite 26).

Ansatz von Modernisierungspunktzahlen bei zeitlich zurliickliegender Modernisierung anhand

der nachfolgenden Tabelle:

bisca. 5 bis ca. 10 bis ca. 15 bis ca. 20

Modernisierungselemente Jahre Jahre Jahre Jahre
zurick zurick zurick zurick
Dach inkl. Dammung 4 3 2 1
Fenster und Turen 2 2 1 0
Leitungssysteme 2 2 2 1
Heizungsanlage 2 2 1 0
Dammung / AuRenwande 4 3 2 1
Bader 2 1 0 0
Innenausbau 2 2 2 1

Grundrissgestaltung 1 bis 2
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8.3 Immobilienrichtwerte — Beschreibung der Modellparameter

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien bezogen auf
ein Normobjekt des entsprechenden Teilmarktes. Die Immobilienrichtwerte werden fir den Teilmarkt
Wohnungseigentum sowie fur den Teilmarkt Bebaute Grundstiicke ermittelt.
Im Teilmarkt Bebaute Grundstiuicke werden fir folgende Objekte Immobilienrichtwerte ausgewiesen:

» freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

= Doppel- und Reihenhauser
Die Ableitung erfolgt durch sachverstandige Auswertung von Daten aus der Kaufpreissammlung, unter
Ausschluss aller Erstverkdufe und durch Stutzung auf Kauffélle, die dem gewdéhnlichen Geschéftsver-
kehr entsprechen. Die Werte beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache (Euro/m?2) und werden
ohne Garage / Stellplatz angegeben. Immobilienrichtwerte wurden nur fir die Zonen ermittelt, in de-
nen auch mindestens drei Verkaufe stattgefunden haben.
Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie z.B. Alter, Anzahl der Wohneinheiten
und Ausstattungsmerkmale zugeordnet. Unterschiede in den wertrelevanten Merkmalen zwischen
Bewertungsobjekt und Richtwertobjekt sind durch Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.
Immobilienrichtwerte stellen eine Orientierungshilfe sowohl fiir Sachverstandige der Bau- und Woh-
nungswirtschaft als auch fur Bargerinnen und Birger zur Information Uber die betreffenden Teilmarkte
dar. Sie sollen es ermdglichen, den Wert einer Immobilie unter Berlicksichtigung von u.a. Art, Grol3e,
Beschaffenheit und Lage néaherungsweise festzustellen.
Ausgehend vom verdffentlichten Immobilienrichtwert kann bei Anwendung der vom Gutachteraus-
schuss veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten der vorlaufige Vergleichswert fir eine konkrete
Immobilie ermittelt werden. Beim Ubergang zum Verkehrswert sind soweit vorhanden besondere ob-

jektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen.

Néhere Informationen, Umrechnungskoeffizienten, ortliche Fachinformationen und der Immobi-

lienpreiskalkulator kénnen auf der Seite www.boris.nrw.de eingesehen werden. Um die dort

genannten Umrechnungskoeffizienten fir Wertermittlungen nutzen zu kénnen, bedarf es einer

naheren Erlauterung der Merkmale:
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Merkmale fir Wohnungseigentum

Merkmal Erlauterung
Alter bedeutet hier: Baujahr minus Wertermittlungsjahr. Auch wenn das Objekt umfang-
Alter reiche Modernisierungen erfahren hat, ist das Baujahr (=Fertigstellungsjahr) fir die Er-
mittlung des Alters die Bezugsgrofie.
Wohnflache Flache nach der Angabe im Aufteilungsplan

Anzahl der Einhei-

Anzahl der abgeschlossenen Wohneinheiten im Geb&ude (je Hauseingang), jedoch ohne

ten im Gebaude Stellplatze.
Die Einordnung zu einer Ausstattungsklasse richtet sich nach den Vorgaben der Im-
Ausstattung . . .
moWertV, Anlage 4, Ill (s. Fachinformation unter www.boris.nrw.de).
Balkon/Loggia Balkon oder Loggia vorhanden bzw. nicht vorhanden.
Terrasse Terrasse vorhanden oder nicht vorhanden.

Mietsituation

Selbstgenutzte Wohnungsobjekte gelten als ,unvermietet”.

Ausbau barrierearm

Es sind mehrere MaRnahmen zur Reduzierung und Vermeidung von Barrieren erfolgt:
z.B. Aufzug, bodengleiche Dusche (max. 6 cm Hohe), grof3e Bewegungsflachen und

Tardurchgénge, schwellenfreier Zugang zu Balkonen/Terrassen.

Merkmale fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Merkmal Erlauterung
Baujahr Auch wenn das Objekt umfangreiche Modernisierungen erfahren hat, ist hier das Baujahr
(= Fertigstellungsjahr) als Bezugsgréf3e anzusetzen.
Eine typisch zum Objekt passende Grundstiicksflache; dartiberhinausgehende Flachen
Grundstuicksflache | wie. z.B. zusétzliche Gartenlandflachen oder Arrondierungsflachen sind nicht enthalten

und zusétzlich zu bericksichtigen.

Modernisierungs-
grad

Umrechnungskoeffizienten in Bezug auf die Modernisierung werden erst bei Gebauden
ab einem Alter von mehr als 25 Jahren angewendet. Der Modernisierungsgrad ist ent-
sprechend der ImmoWertV Anlage 2 zu ermitteln.

Die Qualitdt des Gebaudestandards erfasst sowohl die Bausubstanz als auch die Aus-

Gebaudestandard stattung des Gebaudes und wird nach den Kategorien des Sachwertverfahrens ermittelt
(siehe Tabelle 2).
. Im Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser sind Doppelhaushélften und
Gebéaudeart . N .
Reihenhauser nicht enthalten.
Wohnflache Die Wohnflache wird nach der Wohnflachenverordnung ermittelt.

Merkmale fur Dop

pel- und Reihenhauser

Merkmal Erlauterung
Baujahr Auch wenn das Objekt umfangreiche Modernisierungen erfahren hat, ist hier das Baujahr
(= Fertigstellungsjahr) als Bezugsgrof3e anzusetzen.
Eine typisch zum Objekt passende Grundstucksflache; darliberhinausgehende Flachen
Grundstucksflache | wie. z.B. zusatzliche Gartenlandflachen oder Arrondierungsflachen sind nicht enthalten

und zusétzlich zu bertcksichtigen.

Modernisierungs-

Umrechnungskoeffizienten in Bezug auf die Modernisierung werden erst bei Gebauden
ab einem Alter von mehr als 25 Jahren angewendet. Der Modernisierungsgrad ist ent-

grad sprechend der ImmoWertV Anlage 2 zu ermitteln.
Die Qualitdt des Gebaudestandards erfasst sowohl die Bausubstanz als auch die Aus-
Gebaudestandard stattung des Gebaudes und wird nach den Kategorien des Sachwertverfahrens ermittelt
(siehe Tabelle 2).
. Im Teilmarkt der Doppelhaushélften und Reihenh&user sind freistehende Ein- und Zwei-
Gebéaudeart S .
familienh&user nicht enthalten.
Keller Ist das Objekt teilweise, vollstdndig oder nicht unterkellert.
Wohnflache Die Wohnflache wird nach der Wohnflachenverordnung ermittelt.
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9 Mieten und Pachten MIETSPIEGEL 2026

FUR NICHT PREISGEBUNDENE WOHNUNGEN
MULHEIM AN DER RUHR

Der aktuelle Mietspiegel fir Mulheim an der Ruhr gilt seit dem
1. Januar 2026 fur die kommenden zwei Jahre bis zum 31.
Dezember 2027 und ersetzt damit den Mietspiegel 2024. Muil-
heimer Mietenden wie Vermietenden steht damit weiterhin ein
objektives Instrument zur Verfigung, um einschatzen zu koén-
nen, welche Miete fir freifinanzierte Wohnungen unter Beriick-
sichtigung von Art, GréRe, Baujahr, Ausstattung und Lage an-
gemessen ist.

In seiner grundsétzlichen Struktur orientiert sich der neue Miet-
spiegel an seinen bewéhrten Vorgangern aus den letzten Jah-

ren.

Der Mietspiegel wurde erstellt unter der Mitwirkung des ,Arbeitskreises Milheimer Mietspiegel 2026".
Der Mietspiegel Milheim an der Ruhr fur nichtpreisgebundene Wohnungen (Stand 01.01.2026) steht
im Internet zum kostenlosen Download bereit:

https://cms.muelheim-ruhr.de/leben-in-muelheim/wohnen/mietspiegel-2026-neue-mietpreisuebersicht-

in-kraft

Eine Ubersicht iiber Gewerbemieten (Buroraume, Gewerbehallen, Ladenlokale) finden Sie im Internet.


https://cms.muelheim-ruhr.de/leben-in-muelheim/wohnen/mietspiegel-2026-neue-mietpreisuebersicht-in-kraft
https://cms.muelheim-ruhr.de/leben-in-muelheim/wohnen/mietspiegel-2026-neue-mietpreisuebersicht-in-kraft

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Milheim an der Ruhr 2026

10 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses (Stand 01.01.2026)

Vorsitzender Matthias Lincke Ltd. Vermessungsdirektor

Stellv. Vorsitzende Hans-Wolfgang Schaar Dipl.-Ing.

und Sachverstandige Michael Steinke Dipl.-Ing.

Sachverstéandige Heiko Biichel Dipl.-Ing.
Martina Busch ObVi
Torsten Gehrken Dipl.-Kfm.
Olaf Josten Dipl.-Kfm.
Stefan Klein Dipl.-Ing.
Ulrike Kuntzer Dipl.-Ing.
Udo Maslowski Dipl.-Geol.
Nils Ohlsen M.Sc.

Axel Quester

Dipl.-Betriebsw.

Sachverstandiger des Bernd Trost

Finanzamtes

Regierungsrat

Stellv. Sachversténdige Sonja Beermann

des Finanzamtes

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Vorsitzender des Gutachterausschusses
Dipl.-Ing. Matthias Lincke

Telefon: 0208 / 455 6201

Fax: 0208 / 455 6299

E-Mail: gutachterausschuss@muelheim-ruhr.de

Geschaéftsstellenleitung

Dipl.-Ing. Angela Lulf

Telefon: 0208 / 455 6205

Fax: 0208 / 455 6299

E-Mail: gutachterausschuss@muelheim-ruhr.de

Steueramtfrau
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mailto:gutachterausschuss@muelheim-ruhr.de
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11.

Anlagen
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