Der Gutachterausschuss
fur Grundstlickswerte
in der Stadt Velbert

Grundstiucksmarktbericht 2026
fur die Stadt Velbert

www.boris.nrw.de






Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
in der Stadt Velbert

Grundstiicksmarktbericht 2026
Berichtszeitraum 01.01.2025 — 31.12.2025

Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt
in der Stadt Velbert



Herausgeber
Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
in der Stadt Velbert

Geschiftsstelle

Am Lindenkamp 33, 42549 Velbert

Telefon 02051 / 26 - 2652, - 2688 oder 2753

Fax 02051 / 26 - 2693

E-Mail: gutachterausschuss@velbert.de

Internet: www.gars.nrw/velbert oder www.boris.nrw.de

Gebuhr

Das Dokument kann unter www.boris.nrw.de gebuhrenfrei heruntergeladen werden. Bei einer Bereitstellung des Do-
kuments oder eines gedruckten Exemplars durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses betragt die Gebuhr
54 € je Exemplar (Nr. 5.3.2.2 des Kostentarifs i.V. m. § 2 Abs.7 der Kostenordnung fiir das amtliche Vermessungs-
wesen und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen — VermWertKostO NRW)

Bildnachweis
Titelfoto: Blick (nach Westen) vom Bismarckturm, Langenberg (Quelle: Geschéftsstelle Gutachterausschuss)
Ruckseite: Verwaltungsgebaude Technische Betriebe Velbert (Quelle: Geschaftsstelle Gutachterausschuss)

Lizenz

Fir den Grundstlicksmarktbericht gilt die ,Datenlizenz Deutschland - Zero — Version 2.0 (dI-de/zero-2-0). Jede
Nutzung ist ohne Einschréankungen oder Bedingungen zulassig. Der Lizenztext ist unter www.govdata.de/dl-
de/zero-2-0 einsehbar.

Beispiel-Quellenvermerk:
,Grundstlicksmarktbericht 2026, Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Velbert”



Grundstlicksmarktbericht 2026 fiir die Stadt Velbert

Inhaltsverzeichnis

1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

2 Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt

3 Umsitze

3.1
3.2
3.3
3.4

Gesamtumsatz

Unbebaute Grundstiicke
Bebaute Grundstlcke
Wohnungs- und Teileigentum

4 Unbebaute Grundstiicke

4.1
4.2
4.3
4.4

4.5
4.6

4.7

Individueller Wohnungsbau

Geschosswohnungsbau und Geschéftsgrundstiicke

Gewerbliche Bauflachen

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

4.4.1 Sonstige unbebaute Flachen im AuBenbereich
4.4.2 Bebaute Flachen im AuBenbereich — Wohnen

Bauerwartungsland und Rohbauland
Sonstige unbebaute Grundstiicke
4.6.1 Arrondierungsflachen

4.6.2 Gemeinbedarfsflachen

Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

4.7.2 Gebietstypische Bodenrichtwerte

4.7.3 Umrechnungskoeffizienten — Grundstiickstiefe
4.7.4 Umrechnungskoeffizienten - GrundstiicksgroBe
4.7.5 Indexreihen

4.7.6 Bodenrichtwerte fur Bauland

5 Bebaute Grundstiicke

5.1

5.2

5.3

Ein- und Zweifamilienhauser
5.1.1 Durchschnittspreise
5.1.2 Sachwertfaktoren
5.1.3 Liegenschaftszinsséatze
5.1.4 Rohertragsfaktoren

Drei- und Mehrfamilienh&user, gemischt genutzte Geb&ude
5.2.1 Durchschnittspreise

5.2.2 Liegenschaftszinsséatze

5.2.3 Rohertragsfaktoren

Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude sowie sonstige Gebaude
5.3.1 Liegenschaftszinsséatze

6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1

Wohnungseigentum

6.1.1 Durchschnittspreise

6.1.2 Daten zum Jahresbericht NRW
6.1.3 Preisentwicklung

6.1.4 Liegenschaftszinsséatze

6.1.5 Rohertragsfaktoren

12

15

15
17
18
19

20

22
22
22
23
24
25

25
26
26
27

28
28
29
30
31
32
33

35

37
37
42
46
46

47
47
47
48

48
48

49

49
49
55
56
56
57



Grundstlicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Velbert

10

6.2 Teileigentum

Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte
7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte
7.3 Erbbaurechtsgrundstiicke

Modellbeschreibungen

8.1 Bodenpreisindexreihe
8.2 Liegenschaftszinssatze
8.3 Rohertragsfaktoren

8.4 Sachwertfaktoren

8.5 Bewirtschaftungskosten

Mieten und Pachten

9.1 Wohnungsmieten
9.2 Gewerbemieten

Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

10.1 Soziologische Daten

10.2 Flachennutzung

10.3 Strukturdaten Bauen und Wohnen (jeweils zum 31.12.)
10.4 Baugenehmigungen und -fertigstellungen

10.5 Zwangsversteigerungen

10.6 Verbraucherpreisindex und Inflationsrate

10.7 Basis- und Spitzenrefinanzierungszinssatz

10.8 Die Stadt Velbert und ihre Stadtteile

11 Anlagen

11.1 Auszug aus der Geblhrenordnung

11.2 Immobilienrichtwerte — Beschreibung der Modellparameter

11.3 Tabellarische Darstellung der Sachwertfaktoren

57

58

58
58
58

59

59
59
62
63
63

65

65
71

75

75
75
76
76
77
78
79
80

81

81
83
84



Grundstlicksmarktbericht 2026 fiir die Stadt Velbert

Abkirzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbeduirftiger Werte

Zeichen Bedeutung

- Nichts vorhanden

/ Keine Angabe

0] Arithmetischer Mittelwert

()

Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

Im Grundstlcksmarktbericht werden folgende Begriffe und Abkirzungen verwendet.

Abkiirzung Bedeutung

AGVGA NRW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse NRW
BauGB Baugesetzbuch

BWK Bewirtschaftungskosten

DHH Doppelhaushélfte

Einzel Freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus

EFH Einfamilienhaus

Gl Grundstlcksflache

GND Gesamtnutzungsdauer

GrundWertVO NRW Grundstlckswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen
ImmoWertA Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung (2021)

Lz Liegenschaftszinssatz

Max Maximalwert, héchster Kaufpreis

Median mittlerer Wert einer Datenmenge

MFH Mehrfamilienhaus

Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Mittel Arithmetischer Mittelwert

N Anzahl

Nfl Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten

REH Reihenendhaus

RMH Reihenmittelhaus

RND Restnutzungsdauer

S Empirische Standardabweichung des Einzelfalls

UK Umrechnungskoeffizienten

Wi Wohnflache

ZFH Zweifamilienhaus
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschusse fir Grundstickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundesbauge-
setzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden.

Far die Arbeit der Gutachterausschiisse sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung
Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungs-
verordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 in Verbindung mit den Muster-Anwendungshinweisen zur
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA), die Verordnung
Uber die amtliche Grundstiickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittlungsverord-
nung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW) sowie die Verordnung Uber die Zentrale Kaufpreissamm-
lung der amtlichen Grundstiickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (VO ZKPS NRW) in der jeweils gelten-
den Fassung anzuwenden.

Bundesgesetze und Verordnungen kénnen im Internet kostenfrei unter www.bundesrecht.juris.de, Landes-
gesetze und Verordnungen unter www.recht.nrw.de eingesehen oder heruntergeladen werden.

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Behérden des Landes. Sie
sind unabhangige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder des Gutachteraus-
schusses werden von den Bezirksregierungen bestellt. Die Bestellungen gelten jeweils fir die Dauer von
5 Jahren. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses werden vom Ministerium flr Inneres (IM NRW)
bestellt. Sie sollen Mitglied eines Gutachterausschusses sein.

Die Téatigkeit in den Gutachterausschiissen ist ehrenamtlich. Die in den Gutachterausschissen tatigen eh-
renamtlichen Gutachter sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Fachbereichen Architektur, Bau- und
Immobilienwirtschaft, Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft und Vermessungs- und Liegenschaftswesen.

Die 6rtlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

e  Fihrung der Kaufpreissammlung;

e Qualifizierte Auswertung ausgewahlter Kaufobjekte;

e  Grundstlicksmarktanalyse (u.a. Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Boden-
richtwerte, Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Ver-
gleichswertfaktoren wie z.B. Immobilienrichtwerte);

e Verdffentlichungen (wie Grundstlicksmarktbericht);

e Datenbereitstellung fiir die Zentrale Kaufpreissammlung und das Grundstiicksmarktinformationssys-
tem;

. Erteilung von Auskinften;

e Administration

e  Gutachten (Uber unbebaute und bebaute Grundstlcke, Gber Rechte an Grundstiicken, tber die Héhe
von Vermobgensvorteilen und -nachteilen — alles jeweils nach Baugesetzbuch, Gber die ortsibliche
Pacht im erwerbsmaBigen Obst- und Gemiseanbau nach Bundeskleingartengesetz, Gber den Entzug
oder die Beschrankung von Eigentum oder Rechten an Grundstiicken sowie die Héhe der Entschadi-
gung fir andere Vermégensnachteile nach Landesenteignungs- und -entschadigungsgesetz, Uber die
angemessene ortsibliche Nettokaltmiete fir Mietfestsetzungen fir Schultrdger von Ersatzschulen
nach Ersatzschulfinanzierungsverordnung, Zustandsfeststellungen fir Enteignungsbehdrden nach
Landesenteignungs- und -entschadigungsgesetz, Stellungnahmen nach dem Zehnten Buch Sozialge-
setzbuch);

e sonstige Bewertungen;

e gemeinschaftliche Entwicklung und Pflege von Modellen sowie Leistungs- und Verfahrensstandards
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Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

. Erarbeitung des Grundsticksmarktberichts NRW;

e  Erstattung von Obergutachten auf Antrag;

e  Flhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS.NRW;

e  Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur ver-
einzelt auftreten;

e Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit den
Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fur die Auswertung der we-
sentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines értlichen Gutachteraus-
schusses vorliegt.

Aufgaben der Geschiftsstelle

Zur Vorbereitung und zur Durchfihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschisse ihrer Ge-
schéftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskérperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachter-
ausschuss gebildet wurde. Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist bei der Bezirksregie-
rung Koéln eingerichtet.

Eine wesentliche Aufgabe der ortlichen Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kaufpreis-
sammlung. Diese bildet die Datenbasis fir die Erfiillung der weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kaufvertrage und
sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den Gutachterausschissen zu Gbersenden. Die Vertrage
werden durch die Geschaftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet. Die Kaufpreis-
sammlung wird um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt, so dass der Gut-
achterausschuss einen bestméglichen Einblick in den Grundstiicksmarkt erhalt. Die so erlangten Daten
dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstlickswerten als auch zur Ableitung von Grund-
stlicksdaten entsprechend den §§ 12 bis 23 der ImmoWertV.

Weitere Aufgaben sind:

e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung;

e Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissamm-
lung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinsséatze und Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstiicke (§§ 12 bis 23 ImmoWertV). Die Ableitung dieser marktkonformen erforderlichen
Daten hat fir andere mit der Grundstlickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere fir die freien
Sachverstandigen, groBe Bedeutung;

e Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes;

e  Erteilung von Auskinften Uber die Bodenrichtwerte und die ausgewerteten Daten aus der Kaufpreis-
sammlung;

e Vorbereitung der Wertermittlungen.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrdge als auch samtliche
sonstige personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und
weitere Datensammlungen dirfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bedienste-
ten der Geschaftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskinfte aus der Kaufpreis-
sammlung werden bei Vorliegen eines berechtigten Interesses an jedermann erteilt.
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Mitglieder des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Velbert

Vorsitzende
Dipl.-Ing. Stefanie Glaubitz Obervermessungsratin

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Dieter Nakelski Ingenieur fir Stadtebau und Regionalplanung
Dipl.-Ing. Andreas Pelke Vermessungsingenieur
Prof. Dr.-Ing. Dietmar Weigt Vermessungsassessor

Ehrenamtliche Gutachterinnen und Gutachter
Dipl.-Ing. Marcus Batz Architekt

Dipl.-Ing. agr. Dirk Erdelmann Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
der Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen

Dipl.-Ing. Sabine Essler Architektin

Michael Hessmann Immobilienmakler

Dipl.-Ing. Michael Krieger Architekt

Rolf Lahmeyer zertifizierter Sachverstandiger flr Immobilienbewer-

tung geman EN-17024
Dipl.-Ing. Birgitta Lithen-Schneider Bauingenieurin
Dipl.-Ing. Ulrike Pennekamp Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin

Dipl. Kffr. Kristin Stahl Immobilienmaklerin und zertifizierter Sachverstandige
fir Immobilienbewertung geman EN-17024

Jennifer Staltmayer zertifizierte Sachversténdige fir Immobilienbewertung
geman EN-17024

Sachverstandige Finanzamt Velbert
Michael KuniBen Regierungsrat

Dipl.-Ing. Berit Leib Architektin
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2 Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Die wesentliche Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes besteht darin, einen Uberblick tber die Verhalt-
nisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu geben. Das aktuelle Marktgeschehen ist von groBer Bedeu-
tung fir die Bau- und Wohnungswirtschaft, den Stadtebau, die Stadtplanung und fir alle Birger, die sich
mit Grundbesitz befassen. Der Grundstiicksmarktbericht kann dem Leser eine Orientierung geben und ihn
vor grober Fehleinschatzung des Preisniveaus von Immobilien bewahren.

Es handelt sich um vorlaufige Ergebnisse fir das Jahr 2025, die die tatsachliche Situation auf dem Grund-
sticksmarkt erfahrungsgeman mit hoher Genauigkeit widerspiegeln. Fir das Endergebnis bei den Preis-
angaben sind keine Anderungen zu erwarten. Es kdénnen sich allerdings die Umsatzanteile und die Anzahl
der Vertrage geringfligig andern. Die fir die Vorjahre angegebenen Zahlen kénnen von friiheren Veroffent-
lichungen abweichen, da u. a. beurkundende Stellen Urkunden nachreichen oder bereits beurkundete Kauf-
vertrdge spater aufgehoben werden, aber auch im laufenden Geschéftsjahr weitere Auswertungen der
Kaufvertrage erfolgen kénnen (z.B. durch verspétetes Eintreffen von Fragebdgen, Kaufpreisdnderungen).
Die einzelnen Kaufpreisdaten wurden rechnerisch zusammengefasst und graphisch aufgearbeitet. Dabei
wurden die verkauften Objekte in drei Kategorien eingeteilt (unbebaute Grundstiicke, Wohnungs- und Tei-
leigentum, bebaute Grundstlicke). Bei bebauten Grundstiicken handelt es sich um das Gebaude mit dem
dazugehdérigen Grundstuck.

Neben diesen allgemeinen Angaben werden die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie z. B. In-
dexreihen, Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren, Preise fir Wohnungseigentum, fur Ein- und Zwei-
familienhduser und Marktanpassungsfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaus-
halften bzw. Reihenendhduser oder Reihenmittelhduser, im Grundsticksmarktbericht verdffentlicht. Der
Grundstiicksmarktbericht ist im Internet (als PDF-Datei) unter BORIS.NRW kostenfrei oder bei der Ge-
schéftsstelle in gebundener Form gegen Geblihr erhéltlich.

Die folgenden Kennzahlen auf dieser Seite beziehen sich auf alle beim Gutachterausschuss einge-
gangenen Kaufvertrage - inkl. der Vertrage, die nicht auf dem freien Markt verauBert wurden (z.B.
Verwandtenverkaufe, Ubertragungen etc.)

Geschaftsjahr 2025

Im Geschaftsjahr 2025 wurden 650 Kaufvertrage mit einem Geldumsatz von rd. 221,0 Mio. € registriert.
Vergleicht man die Anzahl der Kaufvertrage aus 2025 mit 2024 wurden 20 Kauffélle mehr getétigt. Dies
entspricht einer Zunahme von + 3 %. Der Geldumsatz des Jahres 2025 ist um rd. + 34 % gestiegen gegen-
Uber dem Vorjahr.

Unbebaute Grundstiicke

In diesem Hauptteilmarkt wurde 1 Vertrag mehr abgeschlossen als im Jahr 2024, dies entspricht einer
Zunahme von rd. + 2 % gegeniber dem Vorjahr. Der Geldumsatz ist mit rd. 3,1 Mio. € hingegen deutlich
um rd. - 24 % gegenlber dem Vorjahr gefallen. Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke wurde - wie
auch in den Vorjahren - wieder durch Kaufvertrdge von StraBen- und Arrondierungsflachen gepragt (Anteil
von anndhrend 70 %).

Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der VerauBerungen bebauter Objekte — Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser, Geschaftshau-
ser, Gewerbe- oder Industrieobjekte usw. — liegt mit 336 Fallen um 68 Falle Gber dem Ergebnis des Vor-
jahres mit 268 Verkaufen (+ 25 %). Der Geldumsatz ist ebenfalls deutlich gestiegen (+ 51 %).

Wohnungs- und Teileigentum

Die Anzahl der Kaufvertrage von Wohnungs- und Teileigentum (NeubaumaBnahmen, Weiterverkaufe, Um-
wandlungen) liegt mit 259 Vorgangen um rd. - 16 % unter dem Ergebnis des Vorjahres. Der Geldumsatz ist
um rd. - 6 % gefallen.
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Das nachfolgend abgedruckte Immobilienpreis-Barometer bezieht sich im Gegensatz zu den Kennzahlen
auf der vorherigen Seite auf die Kaufvertrage, die mittels Fragebdgen detailliert auswertbar waren. Die
dargestellten Pfeile bzw. Tendenzen beziehen sich allerdings auf die Preisentwicklung des gesamten Jah-
res.

steigend f leicht steigend X stagnierend ¥ leicht fallend % fallend +

. individueller Wohnungsbau in Neubaugebieten -
. individueller Wohnungsbau in Altlagen —»>
. Geschosswohnungsbau -»>
o Gewerbeflachen >

. Freistehende Ein- oder Zweifamilienhduser b
° Doppelhaushélften / Reihenendhauser -
° Reihenmittelhduser b
. Mehrfamilienhduser (ohne Gewerbe) 4
. Mehrfamilienhduser (mit Gewerbe) 4

o Neubau (Erstbezug in guten Lagen) B

. Weiterverkaufe >
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Der Grundstiicksmarktbericht und die Bodenrichtwerte sind auch im Internet einsehbar. BORIS.NRW st
das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen.
Es enthalt derzeit:

alle Bodenrichtwerte (durchschnittliche lagetypische Bodenrichtwerte) mit inren beschreibenden Merk-
malen

Immobilienrichtwerte (georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien) mit ihren be-
schreibenden Merkmalen (soweit vom Gutachterausschuss beschlossen)

die Grundsticksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW und des Oberen Gut-
achterausschusses NRW

eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenh&user, Doppelhaushélften, freistehende Einfami-
lienh&user) und Eigentumswohnungen

Bodenwertibersichten zur Information tber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt
Immobilienpreistibersichten zur Information Gber das Preisniveau auf dem Immobilienmarkt

Die Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nord-
rhein-Westfalen (AGVGA.NRW)

Alle Adressen der Gutachterausschiisse in NRW sowie weiterfihrende Links

Weitere Produkte wie die qualifizierte Preisauskunft als amtliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung,
Daten zur Wertermittlung oder weitere Marktdaten der Gutachterausschiisse werden sukzessive in den
nachsten Jahren Gber BORIS.NRW erhéltlich sein.

Hinter BORIS.NRW stehen 77 Gutachterausschiisse in den kreisfreien Stadten, den Kreisen, den groB3en
kreisangehdrigen Stadten und einer Stadteregion sowie der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte NRW.

Neugierig? — Schauen Sie doch mal reinl  www.boris.nrw.de




Grundstlicksmarktbericht 2026 flr die Stadt Velbert

15

3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Fir das Jahr 2025 wurden der Geschéftsstelle 650 Kaufvertrdge tbersandt. In den zuriickliegenden 10
Jahren lag die Anzahl der Vertrage in einer Spanne von 546 bis 870.

Der Geldumsatz des Jahres 2025 ist um rd. 34 % gegenitber dem Jahres 2024 gestiegen.

Von den 650 Kaufvertrdgen entfallen 6 Falle auf Zwangsversteigerungen. Das Verhéltnis der Zwangsver-
steigerungen zu den Ubrigen Fallen liegt mit rd. 0,9 % auf &hnlichem Niveau wie dem der 5 Vorjahre (siehe

auch Seite 77).

Art der Rechtsgeschifte

Rechtsvorgang 2021 2022 2023 2024 2025
Gesamt.......ocoviviiiiiii, 832 726 546 630 650
davon

Kauf......oooiii 773 633 516 592 622
Zwangsversteigerung............. 9 11 5 9 6
Tausch.....coviiiiii 6 2 6 5 -
Erbbaurechtsbestellung........... - - 1 - -
Sonstiges.....covveviiiiie 44 80 18 24 22

Die Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage (aller Teilmarkte) sowie
des Flachen- und des Geldumsatzes der zurlickliegenden 10 Jahre wieder.

Flachen- Geldumsatz Geldumsatz Geldumsatz Geldumsatz
Anzahl umsatz insgesamt bei bei bei
der ohne unbebauten bebauten Wo_hr!ungs- u.
Jahr K ' WE/TE Grundstiicken | Grundstiicken | Teileigentum
aufver
drElee in in in in in
Hektar Millionen € Millionen € Millionen € Millionen €
2016 798 169,2 188,3 21,0 128,5 38,8
2017 825 168,7 183,2 13,0 130,4 39,8
2018 870 116,9 203,3 12,6 139,8 50,9
2019 797 137,0 227,6 8,7 176,9 42,0
2020 806 129,4 241,0 7.4 185,7 47,9
2021 832 99,1 255,2 9,6 178,8 66,8
2022 726 137,0 242,8 15,7 165,8 61,3
2023 546 75,3 161,3 11,7 110,0 39,6
2024 630 74,4 164,5 41 115,8 44,6
2025 650 73,7 221,0 3,1 176,0 419
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Anzahl

Anzahl und Geldumsatz der Kaufvertrage insgesamt
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3.2

Far das Jahr 2025 wurden der Geschéftsstelle 55 Kaufvertradge Uber unbebaute Grundstiicke Ubersandt.
Damit ist Anzahl der Kaufvertragsabschlissen wie auch in den drei Vorjahren auf einem niedrigen Niveau
im Vergleich zu den Jahren 2016 bis 2021. Seit 2022 ist die Anzahl an Kaufvertragen stark gefallen. Dies
liegt vor allem daran, dass ein Angebot an Baugrundstiicken in Neubaugebieten nicht mehr vorhanden ist.

Der auch in 2025 weiterhin fallende Geldumsatz Iasst sich wie auch im Jahr 2024 damit erklaren, dass die
sehr wenigen héherpreisigen Baugrundstiicke einer deutlich gréBeren Anzahl von niedrigpreisigen Grund-

Unbebaute Grundstiicke

stlicken gegenlberstehen wie Arrondierungsflachen, land- und forstwirtschaftlichen Flachen usw.
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Anzahl und Geldumsatz der Kaufvertrage
unbebauter Grundstiicke
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Der Umsatz-Aufschwung des Immobilienmarktes in 2016 begriindet sich vor allem mit den Abschllissen bei
Objekten in zwei Neubaugebieten.
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3.3 Bebaute Grundstiicke

Far das Jahr 2025 wurden der Geschéftsstelle 336 Kaufvertrage bebauter Grundstiicke Gbersandt. Hierun-
ter z&hlen bebaute Objekte wie Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser, Geschaftshduser, Gewerbe- oder
Industrieobjekte. Dies entspricht einem Anstieg von 25 % gegeniiber dem Vorjahr. Der Geldumsatz ist um
52 % gestiegen.

Anzahl und Geldumsatz der Kaufvertrage
bebauter Grundstiicke
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34 Wohnungs- und Teileigentum

Fir das Jahr 2025 wurden der Geschéftsstelle 259 Kaufvertrdge von Wohnungs- und Teileigentum tber-
sandt. Hierunter z&dhlen NeubaumaBnahmen, Weiterverkaufe und Umwandlungen von Mietwohnungen in
Wohnungs- aber auch Teileigentum (Biros, Werkstatten, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze, etc.). Dies

entspricht einem Riickgang von rd. 16 % gegeniber dem Vorjahr. Der Geldumsatz ist ebenfalls um rd. 6 %
gefallen.

Anzahl und Geldumsatz der Kaufvertrage
Wohnungs- und Teileigentum
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4 Unbebaute Grundstiicke

Allgemeine Marktdaten

2025 sind insgesamt 55 Kaufvertrage Uber unbebaute Grundstiicke vorgelegt worden.

Die Kauffalle verteilen sich auf die Grundstiicksgruppen Bauland ein- und zweigeschossig bebaubar, Ge-

werbe- und Industrieflachen, land- und forstwirtschaftliche Flachen, Arrondierungsflachen und sonstige Fla-
chen - wie in den folgenden Diagrammen dargestellt:

Umsatzanteil unbebauter Grundstiicke 2025
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Auch im Jahr 2025 ist die Anzahl der Kauffélle fiir Bauland auf einem sehr niedrigen Nieveau, so dass hier
nur 7 Kaufvertrdge Gbersandt worden sind (Vorjahresanzahl = 9).
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Die Entwicklung des Fldchenumsatzes unbebauter Grundstlicke insgesamt verlauft zum Teil mit deutlichen
Schwankungen.

Der Flachenumsatz ist gegentiber dem Vorjahr um 39 % gefallen. Im Betrachtungszeitraum Uber 10 Jahre
liegt der Flachenumsatz im Mittelfeld.

Der Geldumsatz ist um 24 % gefallen. Damit liegt der Geldumsatz in 2025 auf dem niedrigsten Stand in der
10-Jahres-Ubersicht.

Der héchste Geldumsatz im Jahr 2016 ist auf eine groBe Anzahl von Kaufvertragen fir den individuellen
Wohnungsbau in zwei Neubaugebieten zuriickzufihren. Der Verkauf dieser Flachen war im Jahr 2017 na-
hezu vollstandig abgeschlossen.

Flachen- und Geldumsatz unbebauter Grundstiicke in
Velbert insgesamt
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4.1 Individueller Wohnungsbau

Hierbei handelt es sich um unbebaute Wohnbaugrundstiicke in Reinen oder Allgemeinen Wohngebieten
mit ein- oder zweigeschossiger Bebauungsmadglichkeit, offener Bauweise, erschlieBungsbeitragsfrei. Fir
diesen Teilmarkt werden nur die im sogenannten gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zustande gekommenen
Kaufvertrage berlcksichtigt, d.h. auBer Betracht bleiben alle durch ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse beeinflussten Kaufpreise.

Wertanpassungen zum Ausgleich unterschiedlicher Wohnlagen, GrundstlicksgréBen und Ausnutzungen
kénnen nicht vorgenommen werden. Daher verzichtet der Gutachterausschuss an dieser Stelle auf eine
Angabe von mittleren Kaufpreisen oder von Preisentwicklungen.

Im Berichtszeitraum liegen keine Verkaufe von Baugrundstiicken in Neubaugebieten vor.

Die 5 verkauften Grundstiicke liegen alle in Velbert-Mitte. Die Kaufpreise pro m2 lagen in einer Spanne von
-12 % bis +10 % im Vergleich zum entsprechenden Bodenrichtwert in der Lage.

Der Gutachterausschuss beschlieBt jahrlich die Ubersicht Giber die Bodenrichtwerte (gebietstypische
Werte). Hierbei handelt es sich um typische Baulandpreise fur baureife, voll erschlossene Grundsticke fr
den Wohnungsbau und die gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet, bezogen auf typische Bodenrichtwert-
grundstiicke. Die Preise entfallen auf die Kategorien gute, mittlere oder maBige Lage. Diese Ubersicht be-
findet sich auf der Seite 29.

4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstiicke

Im Berichtszeitraum liegen keine Kaufvertrage fir unbebaute Grundsticke vor, die dem Geschosswoh-
nungsbau zugefihrt werden sollen.

Typische Baulandpreise fir den Geschosswohnungsbau wurden vom Gutachterausschuss am 18. Marz
2026 beschlossen. Nachzulesen sind sie in der Ubersicht auf Seite 29 dieses Berichtes.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Im Berichtszeitraum sind 2 Kaufvertrage fir unbebaute Grundstiicke mit einer gewerblichen oder industri-
ellen Nutzung tbersandt worden. Hierbei lagen die Quadratmeterpreise bei -13 % bzw. +14 % im Vergleich
zum entsprechenden Bodenrichtwert in der Lage.

Die Umsatzzahlen gewerblich nutzbarer Flachen, und besonders deren bauliche Entwicklung, werden in
Velbert wesentlich durch den Zeitablauf 6ffentlicher Planungsschritte gepragt.
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Der durchschnittliche Hochstwert von 113 €/m?2 aus dem Jahr 2020 wurde durch die geringe Zahl an Ver-

kaufen und einen hochpreisigen Kaufvertrag eines einzelnen Gewerbegrundstiicks beeinflusst.

Jahr Flache Umsatz (%)

2016 21.249 m? 1.143.919 € 54 €/m2
2017 9.575 m2 755.840 € 79 €/m2
2018 13.631 m2 927.356 € 68 €/m2
2019 11.206 m2 1.000.759 € 89 €/m2
2020 10.495 m2 1.184.172 € 113 €/m?2
2021 25.837 m2 1.736.842 € 67 €/m2
2022 - m? - € - €/m2
2023 3.111 m? 250.000 € 80 €/m2
2024 7.476 m2 706.104 € 94 €/m?2
2025 3.463 m2 339.562 m2 98 €/m?2

Flachen- und Geldumsatz unbebauter Grundstiicke von
gewerblich genutzten Flachen
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, von denen an-
zunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Ver-
wertungsmoglichkeiten und rechtlichen Gegebenheiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit
nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Im innerland- und forstwirtschaftlichen Geschéftsverkehr sind im Jahr 2025 6 Waldflachen und 4 Griinland-
flachen verauBert worden. Bei nahezu alle Flachen sind auch andere Nutzungsarten mit geringeren Fla-

chengrdBen enthalten, wie zum Beispiel Ackerland oder Wegeflachen.



24 Grundstliicksmarktbericht 2026 flr die Stadt Velbert

Die beschlossenen Bodenrichtwerte flr land- und forstwirtschaftlich genutzte Flédchen lauten:
0,60 €/m? fiir Forstflachen (ohne Aufwuchs)
2,50 €/m?2 fir Grinlandflachen
4,00 €/m2 fur Ackerflachen

Fir Forstflachen inklusive Aufwuchs kann der Orientierungswert von 1,30 €/m2 angehalten werden.

Die Flachen- und Geldumsatze der letzten zehn Jahre aller dieser Flachen sind dem Diagramm zu entneh-
men.

Flachen- und Geldumsatz unbebauter Grundstiicke von
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
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4441 Sonstige unbebaute Flachen im AuBenbereich

Hierbei handelt es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, die insbesondere durch ihre
landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten
gepragt sind und sich auch fir auBerland- oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, jedoch auf
absehbare Zeit baulich nicht nutzbar sind.

In den letzten 5 Jahren lag der Bodenwert fiir Gartenflachen im AuBenbereich zwischen 5 €/m? bis 69 €/m?
(Mittelwert rd. 22 €/m? / Median rd. 31 €/m?2). Die Gr6Be der Gartenflachen lag zwischen 823 m? bis 4.026
mz (Mittelwert rd. 1.823 m2/ Median 1.195 m?).
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4.4.2 Bebaute Flachen im AuBenbereich — Wohnen

Fir die bebauten Flachen im AuBenbereich - Wohnen hat der Gutachterausschuss einen Bodenrichtwert
fir Wohnen im AuBenbereich beschlossen.

Die wertrelevanten Merkmale zu diesem Bodenrichtwert werden wie folgt beschrieben:
e (berwiegend Wohnnutzung

e ein- bis zweigeschossige Bauweise

e  keine landwirtschaftlichen Betriebsgrundstiicke

e GrundstiicksgréBe im Bereich der Wohnnutzung bis maximal 1.500 m?

Der fiir das Jahr 2026 beschlossene Bodenrichtwert lautet 140 €/m2.

Weitere Teilflachen, wie z.B. Obstwiesen, Gartenland, Acker- und Griinflichen oder Waldflachen, sind ent-
sprechend ihrer Nutzung wertméaBig sachverstandig einzustufen.

Umrechnungskoeffizienten liegen fir diesen Bodenrichtwert nicht vor. Ist die Grundstlicksflache kleiner als
das Richtwertgrundstiick ist eine Erhdhung des Bodenwertes nicht vorzunehmen. Je nach Einzelfall sind
erfahrungsgemaf weitere Zu- oder Abschlage fir bebaute Flachen im AuBenbereich — Wohnen vorzuneh-
men.

4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und Lage eine
bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere
auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Ver-
halten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.
Im Berichtszeitraum 2025 - wie auch bereits im Vorjahr - ist keine Bauerwartungslandflache gehandelt wor-
den.

Uber einen Zeitraum von 5 Jahren (von 2021 bis 2025) ist eine Bauerwartungslandflache gehandelt worden.
Der Kaufpreis lag bei rd. 26 % des vergleichbaren, erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwerts.

Rohbauland

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 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 GréBe fiir
eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind. 2025 - wie auch bereits im Vorjahr - ist keine Rohbau-
landflache verduBBert worden.

Uber einen Zeitraum von 5 Jahren (von 2021 bis 2025) sind 4 Rohbaulandflachen gehandelt worden. Die
Kaufpreise lagen innerhalb einer Spanne von 27 % bis 89 % (@ 56 %) des vergleichbaren, erschlieBungs-
beitragsfreien Bodenrichtwerts.
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4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

4.6.1 Arrondierungsflachen

Als Arrondierung wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grundstiicks um eine nicht
selbsténdig bebaubare Teilflaiche bezeichnet. Der Zuschnitt oder die Lage dieser Flache ist meist derge-
stalt, dass ein Erwerb nur fir einen bestimmten Personenkreis interessant ist, um entweder die bauliche
Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks zu erhéhen oder den bisher unglnstigen Verlauf einer Grundsticks-
grenze zu begradigen. In der Fachliteratur wird der Begriff der Arrondierungsflache haufig als Sammelbe-
zeichnung verwendet und wird dort nicht weiter differenziert. Fir eine weitergehende Untersuchung sind
die Kauffélle Gber Zukaufsflachen Uber einen Zeitraum von 5 Jahren (Jahrgange 2021 bis 2025) herange-
zogen worden.

Die Kauffélle lassen sich in zwei Hauptgruppen einteilen:

»  Baulandteilflachen:
Hierunter werden die Teilflachen verstanden, die
e eine hdhere oder sinnvolle bauliche Nutzung erméglichen;
e einen Uberbau bereinigen;
e als Garagen- oder Stellplatzflache genutzt werden kénnen

»  Nicht erforderliche oder unmaBgebliche Teilfldchen:
In diese Gruppierung fallen die Teilflachen, die nicht einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden kén-
nen, sondern zur anderweitigen Verwendung oder Abrundung eines Grundstiicks erworben werden,
z.B. Flachen fur die Gartenerweiterung im Hinterland oder sogenanntes seitliches Hinterland.

Die in den Kaufvertragen erzielten Bodenpreise wurden in Relation zu dem betreffenden Bodenrichtwert
gesetzt und werden in Prozent angegeben. Die Preisspanne ist ein Ausdruck der Ublichen Streuungsbreite
und lasst die Bedeutung der erworbenen Teilflache fir den Erwerber erkennen. Die Ergebnisse der Unter-
suchung sind in dem nachfolgenden Schaubild dargestellt.

Baulandteilflache

1. Arrondierungsflachen - zur Schaffung von
bebaubaren Grundstiicksflachen

Anzahl der Kauffalle: 3

Stralle

Mittelwert: 61 %

Median: 62 %

Bandbreite: 50 % bis 71 %
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7

Stralle

%,

Zukaufe zu bereits bebauten Grundstiicken,
um Baurecht zu schaffen oder einen Uber-

bau zu bereinigen

Anzahl der Kauffalle: 12

Mittelwert: 78 %
Median: 75 %
Bandbreite: 3 % bis 189 %

UnmaBgebliche Teilflachen

Stralle
N

3. Garten- und Hinterlandzuk&ufe
. Anzahl der Kauffalle: 15
2| 7
Mittelwert: 16 %
7] //
Z Median: 9 %
Bandbreite: 1 % bis 64 %
4. UnmafBgebliche Vorgartenflachen und / oder

seitliche Zukaufsflachen

Anzahl der Kauffalle: 56

Mittelwert: 30 %
Median: 10 %
Bandbreite: 2 % bis 190 %

4.6.2 Gemeinbedarfsflachen

Unter Gemeinbedarfsflachen werden Grundstiicke verstanden, die durch eine dauerhafte Zweckbindung

privatwirtschaftlicher Nutzung entzogen sind.

Im Berichtsjahr 2025 sind — genauso wie in den Vorjahren - keine Gemeinbedarfsflachen verdu3ert worden.
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4.7 Bodenrichtwerte

4,71 Definition

Bodenrichtwerte werden jahrgangsweise ermittelt und mit dem Stichtag 01. Januar von den Gutachteraus-
schiissen nach eingehender Beratung beschlossen.

Die Bodenrichtwerte werden georeferenziert und kénnen daher in geographischen Informationssystemen
ebenso wie in Karten dargestellt werden. lhre Verdffentlichung ist eine gesetzliche Verpflichtung. Jeder-
mann kann von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft Gber die Bodenrichtwerte erhal-
ten, Auszlige erhalten oder das Immobilieninformationssystem www.boris.nrw.de nutzen.

Bitte beachten Sie beim Gebrauch dieses Dienstes stets die Zusatzinformationen, die Sie nach einem Klick
in die jeweilige Bodenrichtwertzone sehen.

Beispiel:
Lage und Wert
Gemeinde Velbert
Postleitzahl 42555
Bodenrichtwerthummer 300107

Bodenrichtwert

380 €/m? (Ein/zweigeschossig)

Stichtag des Bodenrichtwertes

2025-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Beitragszustand

beitragsfrei

Nutzungsart

reines Wohngebiet

Ergénzende Nutzungsart

Einzelh&user

Geschosszahl I -1l
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 370 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Zahl der oberirdischen Geschosse 1-2

Ortliche Fachinformationen

Anwendungshinweise

Historische Werte / Zeitreihe

Ein Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert je Quadratmeter fiir ein
Gebiet mitim Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen wie z.B. Entwicklungszustand, Art und
Man der baulichen Nutzung sowie Zuschnitt. Er ist bezogen auf ein baureifes Grundstlick, dessen Eigen-
schaften fir das Gebiet typisch sind (so genanntes Richtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte beziehen sich
grundsatzlich auf unbebaute Grundstiicke. Abweichungen des einzelnen Grundstiickes in den wertbestim-
menden Eigenschaften — wie ErschlieBungszustand, Grundstliicksgestaltung (Zuschnitt, GréBe, Lage etc.),
Bodenbeschaffenheit, Ausnutzbarkeit und Lage — bewirken Abweichungen seines Wertes vom Bodenricht-
wert.
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4.7.2 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemafi § 196 (1) BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss
in der Sitzung vom 18.03.2026 folgende fiir seinen Zustandigkeitsbereich gebietstypische Werte als Uber-
sicht Gber die Bodenrichtwerte erstellt und beschlossen.

1 Baureife Grundstiicke fiir
individuellen Wohnungsbau

1.1

420 360 300
1.2

360 330 300
1.3

360 330 300
2 Baureife Grundstiicke fiir

Geschosswohnungsbau

21

340 310 290

3 Baureife Grundstiicke fiir
Gewerbenutzung

3.1

90 70 60
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4.7.3 Umrechnungskoeffizienten — Grundstiickstiefe

Der Gutachterausschuss hat mit Hilfe einer linearen Regressionsanalyse die funktionelle Beziehung zwi-
schen den Kaufpreisen je m? Grundstlcksflache und der Grundstlckstiefe ermittelt. Fir die Untersuchung
lagen dem Gutachterausschuss 12 auswertbare Félle aus einem Zeitraum von 3 Jahren (2023 bis 2025)
vor.

Nach Eliminierung eines statistischen AusreiBBers verbleiben 11 Félle. Die aus diesen Féllen ermittelte Re-
gressionsfunktion weist keine Abhangigkeit zwischen Grundstiickstiefe und Kaufpreis nach.

Abhadngigkeit Kaufpreis / Grundstiickstiefe
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Bei einer Grundstickstiefe von mehr als 40 m ist das Grundstiick in Wertzonen mit Bauland und Gartenland
aufzuteilen. Der Wert von Gartenland kann unter Berlicksichtigung der Angaben unter 4.6.1 Arrondierungs-
flachen (hier UnmaBgebliche Teilflichen — 3. Garten- und Hinterlandzukaufe) angehalten werden. Eine
zuséatzliche Bebaubarkeit muss ausgeschlossen sein.
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten - GrundstiicksgréBe

Zudem hat der Gutachterausschuss mit Hilfe einer linearen Regressionsanalyse die funktionelle Beziehung
zwischen den Kaufpreisen je m2 Grundstiicksflache und der GrundstiicksgréBe ermittelt. Fiir die Untersu-
chung lagen dem Gutachterausschuss 12 auswertbare Falle aus einem Zeitraum von 3 Jahren (2023 bis
2025) vor.

Nach Eliminierung eines statistischen AusreiBBers verbleiben 11 Félle. Die aus diesen Féllen ermittelte Re-
gressionsfunktion weist keine Abhangigkeit zwischen GrundstiicksgréBe und Kaufpreis nach.
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Bei UbergroBen Grundstucken ist ein sachverstandige Unterteilung der Wertigkeit des Grundstucks in Ge-
baude- und Freiflachen und sonstige nutzbare Teilflache vorzunehmen.
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4.7.5 Indexreihen

Nach § 18 ImmoWertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Preisentwicklung) mit Indexreihen erfasst werden.
Die Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der
Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl
100 ergeben. Die Bodenpreisindexreihe wird auf der Grundlage der vom Gutachterausschuss beschlosse-
nen Bodenrichtwerte abgeleitet. Die Indexzahlen aus den Bodenrichtwerten werden nach folgender Formel
ermittelt:

. . . _ BW;
Bodenrichtwertindexzahl des Jahres i =

BW,

=100

wobei BW, = durchschnittlicher Bodenrichtwert/m2 im Jahre i
BW, = durchschnittlicher Bodenrichtwert/m? im Basisjahr sind.

Die Bodenrichtwertindexreihe wurde aus dem Mittelwert aller Bodenrichtwerte (gesamtes Stadtgebiet) mit
folgenden Eigenschaften ermittelt:

e baureifes Land;

e Wohnbauflachen — individuelle Bauweise;

e ein- und zweigeschossige Bebauung;

e erschlieBungsbeitragsfrei

Die Tabelle der Bodenrichtwertindexreihe, abgeleitet aus den lagetypischen Bodenrichtwerten, mit dem
Basisjahr 2000 = 100 geht zurtck bis in das Jahr 1985.

Sie lautet:

Jahr mittlerer Bodenrichtwert Index
zum 31.12. €/m? 2000 = 100
1985 100 53,0
1986 101 53,4
1987 102 54,0
1988 104 55,1
1989 111 58,8
1990 118 62,1
1991 122 64,3
1992 127 67,2
1993 153 80,8
1994 159 83,8
1995 165 87,5
1996 167 88,3
1997 167 88,3
1998 189 100,0
1999 189 100,0
2000 189 100,0
2001 201 106,5
2002 201 106,5
2003 201 106,6
2004 201 106,6
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2005 202 106,8
2006 202 106,7
2007 202 106,7
2008 202 106,7
2009 202 106,7

Wegen der Umstellung von lagetypischen auf zonale Bodenrichtwerte endet die oben aufgefihrte Index-
reihe mit dem Jahr 2009.

Die Tabelle der Bodenrichtwertindexreihe, abgeleitet aus den zonalen Bodenrichtwerten, mit dem Basisjahr
2010 = 100 lautet:

Jahr mittlerer Bodenrichtwert Index
zum 1.1. €/m? 2010 = 100
2010 197 100,0
2011 197 100,0
2012 197 100,0
2013 197 100,0
2014 207 105,1
2015 210 106,6
2016 226 114,7
2017 235 119,3
2018 235 119,3
2019 236 119,8
2020 246 1249
2021 284 144,2
2022 324 164,5
2023 334 169,5
2024 334 169,5
2025 333 169,0
2026 333 169,0

4.7.6 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Nachfolgend wird eine Ubersicht (iber die Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen in den
einzelnen Stadtteilen wiedergegeben. Die dort angegebenen Werte sind reine Mittelwerte (nicht gewichtet
nach Haufigkeit), Lageunterschiede wurden nicht berlicksichtigt. Es ist erkennbar, dass das Preisniveau in
den drei Stadtbezirken dicht beeinander liegt.
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Bodenrichtwerte (erschlieBungsbeitragsfrei) fur den individuellen Wohnungsbau:
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5 Bebaute Grundstiicke

Die Zahl der registrierten Kaufvertrage dieses Teilmarktes (336) liegt im Berichtsjahr um rd. 25 % Uber der
Zahl des Vorjahres. Der Geldumsatz des Jahres 2025 ist ebenfalls gestiegen — um rd. 52 %.

Die Tabelle auf dieser Seite und die Diagramme auf der néchsten Seite zeigen die Entwicklung der Anzahl
der Kauffalle und des Umsatzes in den Jahren 2023 bis 2025, unterteilt nach Geb&udetypen (ohne Woh-

nungs- und Teileigentum):

2025 2024 2023
44 21,0 38 16,1 25 12,6
51 21,4 43 15,6 38 14,6
30 10,1 21 7,3 28 8,8
35 33,3 29 12,2 21 10,4
0 0 2 12,6 1 7.8
10 17,9 6 4,6 6 12,5
4 0,1 4 0,1 5 1,5
174 103,7 143 68,6 124 68,2
105 54,0 73 30,2 73 28,3
57 18,3 52 17,0 53 13,5
336 176,0 268 115,8 250 100,0

Das Vertragsmaterial kann meist erst dann vollstdndig ausgewertet werden, wenn der an den Kaufer ver-
sandte Fragebogen Uber die weiteren Grundstlicksmerkmale ausgeflillt zurlickgesandt worden ist.

Die Ricklaufquote der Fragebdgen zu den Kaufvertragen liegt bei rd. 39 %.
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Haufigkeitsverteilung bebauter Objekte
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5.1 Ein- und Zweifamilienhauser

511 Durchschnittspreise

Bisher konnten 118 Kaufvertrage aus dem Jahr 2025 vollstandig ausgewertet werden.

Dividiert man den Umsatz durch die Anzahl der Verkaufe ergeben sich in den vergangenen Jahren folgende
Durchschnittswerte fur Ein- und Zweifamilienh&user. In der oben genannten Gesamtzahl sind nur Kauffélle
far Ein- und Zweifamilienhauser - ohne Erbbaurechtsverkaufe und ohne AuBenbereichsgrundstiicke - ent-
halten.

Jahr Anzahl Kaufpreis Grundstiicksflache | Wohnflache | Baujahr
2016 151 272.000 € 452 m2 143 m2 1984
2017 132 298.000 € 496 m2 146 m2 1974
2018 108 294.000 € 470 m2 134 m2 1973
2019 116 338.000 € 429 m? 136 m? 1986
2020 107 358.000 € 569 m?2 135 m? 1984
2021 94 425.000 € 717 m2 145 m2 1973
2022 86 457.000 € 549 m2 142 m2 1973
2023 89 384.000 € 562 m2 142 m2 1971
2024 91 379.000 € 547 m2 145 m2 1964
2025 118 420.000 € 595 m2 146 m? 1973

Anzahl und @-Kaufpreis fiir Ein- u. Zweifamilienhauser
(hier: auswertbare Kauffille)
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In diesem Jahr konnte keine Auswertung von Neubauten durchgefiihrt werden, da in diesem Segment kein
Kaufvertrag Ubersandt worden ist.

Aufteilung nach Gebaudeart

Um eine groBere Transparenz in diesem Teilmarkt zu erhalten, wurde eine Aufteilung nach Gebaudeart,
unterteilt nach Baujahresgruppen, durchgefiihrt. Dabei wurden nur die ,klassischen®, freistehenden Ein-
und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften oder Reiheneigenheime innerhalb der bebauten Ortslage ver-
wendet.

Um ein homogeneres Datenmaterial zu erhalten, wurden im néachsten Schritt die Kauffélle ausgeschieden,
die im Rahmen einer Zwangsversteigerung verauBert wurden oder bei denen Erkenntnisse vorlagen, dass
der Gebaudebestand stark renovierungs- bzw. sanierungsbedurftig war.

Eine konstante Preisentwicklung Uber die zuriickliegenden Jahre l&sst sich nicht erkennen, wie aus den
nachfolgenden Tabellen abzulesen ist. Bei dem Zahlenmaterial ist zu beachten, dass es sich bei den Anga-
ben lber Kaufpreis und GrundstlicksgrdBe um Mittelwerte handelt. Die Fallzahlen sind in den meisten Grup-
pen zu gering, um eine statistische Auswertung durchzufihren. Damit sind die Ergebnisse zur groben Ori-
entierung verwendbar und nicht auf Einzelobjekte Ubertragbar. Wegen dieser geringen Fallzahlen kénnen
sich durch Auswertungen, die zusatzlich erst im Folgejahr durchgefiihrt werden, zum Teil deutliche Ande-
rungen der Mittelwerte ergeben.

Die Angaben Uber das Baujahr und die Wohnflache stammen von den Kaufern, die den Fragebogen zum
Objekt zuriickgesendet haben. Die Angaben wurden nicht auf Richtigkeit Gberpriift.



39

Grundstlicksmarktbericht 2026 flr die Stadt Velbert

Gebaudeart: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

In der Tabelle sind jeweils untereinander die Anzahl der ausgewerteten Félle, die Mittelwerte und deren
Spanne in den jeweiligen Baujahresgruppen des Verkaufsjahres dargestellt. Zur Verdeutlichung der statis-

tischen Unsicherheit sind die zu geringen Fallzahlen zusétzlich markiert (!).

Fir einen Neubau wurde folgende Definition gewahlt: Ein Neubau wird im Jahr des Verkaufs errichtet bzw.

ist im Vorjahr des Verkaufs errichtet worden.
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Gebaudeart: Doppelhaushélften und Reihenendhauser

In der Tabelle sind jeweils untereinander die Anzahl der ausgewerteten Félle, die Mittelwerte und deren
Spanne in den jeweiligen Baujahresgruppen des Verkaufsjahres dargestellt. Zur Verdeutlichung der statis-

tischen Unsicherheit sind die zu geringen Fallzahlen zusétzlich markiert (!).

Fir einen Neubau wurde folgende Definition gewahlt: Ein Neubau wird im Jahr des Verkaufs errichtet bzw.

ist im Vorjahr des Verkaufs errichtet worden.
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Gebaudeart: Reihenmittelhauser

In der Tabelle sind jeweils untereinander die Anzahl der ausgewerteten Félle, die Mittelwerte und deren
Spanne in den jeweiligen Baujahresgruppen des Verkaufsjahres dargestellt. Zur Verdeutlichung der statis-

tischen Unsicherheit sind die zu geringen Fallzahlen zusétzlich markiert (!).

Fir einen Neubau wurde folgende Definition gewahlt: Ein Neubau wird im Jahr des Verkaufs errichtet bzw.

ist im Vorjahr des Verkaufs errichtet worden.
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5.1.2 Sachwertfaktoren

Definition: Sachwertfaktoren (SWF) gehdren zu den sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
nach § 193 (5) BauGB. Sie dienen der Anpassung der vorlaufigen Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem
Grundstlcksmarkt, insbesondere fiir die Objektarten Ein- und Zweifamilienhauser.

Der SWF ergibt sich aus dem Quotienten ,bereinigter und normierter Kaufpreis“ durch ,vorlaufiger Sach-
wert“. Der vorlaufige Sachwert wird wie folgt ermittelt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen)
- Alterswertminderung

+ Herstellungskosten der baulichen AuBenanlagen und sonstige Anlagen; ersatzweise
mit Erfahrungsséatzen ggf. unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung
+ Bodenwert

= vorlaufiger Sachwert

Der Gutachterausschuss hat aus den Daten der Kaufpreissammlung des Jahres 2025 die SWF2026 abge-
leitet. Kaufpreise fir Erbbaurechte, fir bebaute Grundstiicke im AuBenbereich und fir Objekte, die nicht im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr erzielt wurden, bleiben unbericksichtigt.

Die vorlaufigen Sachwerte basieren auf folgenden mafBgeblichen Modelleigenschaften:

. Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) anhand DIN 277-1:2005-02 — siehe ImmowertV, Anlage 4;

. Normalherstellungskosten (NHK 2010), siehe auch ImmoWertA, Zu Anlage 4;

e  Baupreisindex vom Statistischen Bundesamt zum Zeitpunkt des Kaufvertrages;

. Regionalisierungsfaktor: 1,0;

e Alterswertminderung linear bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser;

e Garagen und Hausanschlisse mit pauschalem Ansatz des Zeitwerts (sachversténdig einzuschéatzen);

e Die Restnutzungsdauer ist sachverstandig unter Berlcksichtigung des Modernisierungszustands ge-
méBi Anlage 2 ImmoWertV (siehe auch ImmoWertA, Zu Anlage 2) zu ermitteln;

e Es wird ein normaler Unterhaltungszustand unterstellt (d.h. kein Zuschlag zur Behebung von Repara-
turen);

e Wert der AuBenanlagen in der Regel 5 % bis 7 % des Gebaudesachwertes;

e  Bodenwert aus Bodenrichtwerten unter Beriicksichtigung von Lage, Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung, GroBe, Grundstlckstiefe und Grundstiicksgestalt.

Die Verwendung der abgeleiteten SWF bedingt eine modellkonforme Sachwertermittlung. Im Einzel-
fall ist das Modell sachverstédndig zu interpretieren und auszufiillen.
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Aus dem vorstehenden Diagramm erkennt man einen exponentiellen Zusammenhang. Die Berechnung der
Regressionsfunktion ergab folgendes Ergebnis:

Anzahl der Kauffalle: 34

SWF2026 = 32,924 x vorliufiger Sachwert=%272 | BestimmtheitsmaB = 0,14

Die Kennzahlen zur ausgewerteten Stichprobe lauten:

vorlaufiger Bodenwert Bodenwert Restnutzungs-
Sachwert dauer
[€] [€] [€/m2] [Jahre]
Mittelwert 502.645 266.642 319 37
Standardabweichung + 153.888 +93.249 148 14

Der SWF2026 von 1,00 fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user ist bei Objekten mit einem vorlaufigen
Sachwert von rd. 379.394 €.

Der SWF2026 kann flr vorlaufige Sachwerte innerhalb einer Spanne von 200.000 € bis 800.000 € unter
sachverstandiger Wirdigung angewendet werden. Fir Objekte mit vorldufigen Sachwerten auBBerhalb die-
ser Spanne kann die Funktion nur als grober Richtwert dienen.

Eine tabellarische Darstellung des vorlaufigen Sachwerts in 25.000 €-Schritten und dem entsprechenden
SWF2026 ist in Anlage 11.3 dargestellt.
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Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushalften bzw. Reihenendhéauser

Doppelhaushalften bzw. Reihenendhauser
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Aus dem vorstehenden Diagramm erkennt man einen exponentiellen Zusammenhang. Die Berechnung der
Regressionsfunktion ergab folgendes Ergebnis:

Anzahl der Kauffalle: 41

SWF2026 = 17,606 x vorliufiger Sachwert~%211  BestimmtheitsmaR = 0,17

Die Kennzahlen zur ausgewerteten Stichprobe lauten:

vorlaufiger Bodenwert Bodenwert Restnutzungs-
Sachwert dauer
[€] [€] [€/m2] [Jahre]
Mittelwert 360.540 124.006 318 45
Standardabweichung +116.788 + 39.356 + 33 + 21

Der SWF2026 von 1,00 fiir Doppelhaushalften und Reihenendhéuser ist bei Objekten mit einem vorldufigen
Sachwert von rd. 800.950 €.

Der SWF2026 kann flr vorlaufige Sachwerte innerhalb einer Spanne von 150.000 € bis 575.000 € unter
sachverstandiger Wirdigung angewendet werden. Fir Objekte mit vorldufigen Sachwerten auBBerhalb die-
ser Spanne kann die Funktion nur als grober Richtwert dienen.

Eine tabellarische Darstellung des vorlaufigen Sachwerts in 25.000 €-Schritten und dem entsprechenden
SWF2026 ist in Anlage 11.3 dargestellt.
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Sachwertfaktoren fir Reihenmittelhauser

Reihenmittelhauser
2,25

2,00 -
1,75 - . o
1,50 -
1,25 - . .

1,00 - A4 .

Sachwertfaktor
*
*

0,75 -

0,50

50.000 € 150.000 € 250.000 € 350.000 € 450.000 €

vorlaufiger Sachwert

Aus dem vorstehenden Diagramm erkennt man einen exponentiellen Zusammenhang. Die Berechnung der
Regressionsfunktion ergab folgendes Ergebnis:

Anzahl der Kauffalle: 27

SWF2026 = 28,588 x vorliaufiger Sachwert~%247 | Bestimmtheitsmaf = 0,23

Die Kennzahlen zur ausgewerteten Stichprobe lauten:

vorlaufiger Bodenwert Bodenwert Restnutzungs-
Sachwert dauer
[€] [€] [€/m2] [Jahre]
Mittelwert 255.872 79.360 322 441
Standardabweichung + 74.854 +26.785 +29 +13

Der SWF2026 von 1,00 fir Reihenmittelhduser ist bei Objekten mit einem vorlaufigen Sachwert von rd.
786.106 €.

Der SWF2026 kann flr vorlaufige Sachwerte innerhalb einer Spanne von 125.000 € bis 400.000 € unter
sachverstandiger Wirdigung angewendet werden. Fir Objekte mit vorldufigen Sachwerten auBerhalb die-
ser Spanne kann die Funktion nur als grober Richtwert dienen.

Eine tabellarische Darstellung des vorlaufigen Sachwerts in 25.000 €-Schritten und dem entsprechenden
SWF2026 ist in Anlage 11.3 dargestellt.
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5.1.3 Liegenschaftszinsséatze

Die nachstehenden Werte wurden gemani § 193 (5) BauGB in Verbindung mit § 21 ImmoWertV vom Gut-
achterausschuss als Liegenschaftszinssatze fir die Stadt Velbert beschlossen:

Gebéaudeart Liegen- Kennzahlen (Mittelwerte)
schafts-
zinssatz | Anzahl Anzahl der Wil Bereinigter Miete Bewirt- RND GND
*) der Geschéfts- Kaufpreis schaftungs-
Falle jahre kosten
in m2 in Euro/m?2 in in % des in in
Euro/m2  Rohertrags Jahren Jahren

Einfamilienhauser,

. 1,7 177 2.931 7,74 21 37
freistehend £0,7 41 2 +57 +603 £0,9 +2 +13 80
Einfamilienhauser

. - 1,5 134 2.909 8,01 20 44
als Reihenhauser +0,7 110 2 +29 +740 £0,9 +2 +16 80
oder Doppelhauser
Zweifamilienhauser 2,3 197 2158 7,31 23 31 80
£1,0 26 3 *+71 +539 0,8 +3 +9

*) Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte bezogen auf die Stichprobe

Anmerkung: Ein Diagramm aller beschlossenen Liegenschaftszinssétze befindet sich auf Seite 61.

5.1.4 Rohertragsfaktoren

Die nachstehenden Werte wurden geman § 193 (5) BauGB in Verbindung mit § 20 ImmoWertV vom Gut-
achterausschuss als Rohertragsfaktoren fir die Stadt Velbert beschlossen:

Gebaudetyp Rohertragsfaktor Standardabweichung
Einfamilienh&user, freistehend 31,6 +5,9
Einfamilienh&user als 30,0 +5,7

Reihenhduser oder Doppelhduser

Zweifamilienhduser 24,6 +5,5

Anmerkung: Ein Diagramm aller beschlossenen Rohertragsfaktoren befindet sich auf Seite 62.
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5.2

5.2.1

Durchschnittspreise

Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude

Bisher wurden im Bereich der Mehrfamilienhduser 35 Verkaufe ausgewertet. Die Gebaudetypen verteilen

sich auf

10
18
7

Dreifamilienhduser,
Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Mietanteil bis 20% und
Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Mietanteil Gber 20%.

Der mittlere Kaufpreis aller Kauffélle liegt bei rd. 948.000 €, Minimum 180.000 €, Maximum 8.800.000 €.
Der durchschnittliche Kaufpreis je m2 Wohn-/Nutzflache betragt 1.301 €/m2 (Spanne 532 €/m? bis 4.197

€/m2).
%] Min. Max. @ KP Min. KP | Max. KP
Gebaudetyp Kaufpreis | Kaufpreis | Kaufpreis | jem2WF | jem2WF | je m2WF
[€] €] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m2]
SpT———
reflamifiennauser 360.000 | 180.000 | 522.000 | 1.527 923 2242
Mehrfamilienha
geewr;rizlt;rtle:l;?:rzo y 979.000 | 240.000 | 4.150.000 |  1.323 899 4197
. o
Mehrfamilienha
geewr;?;'t;rt‘e;‘:;zrr sy | 1710000 | 370.000 | 8.800.000 920 532 1.341
. o

Da die Kaufpreise von Mehrfamilienhausobjekten eine gro3e Bandbreite aufweisen, kénnen die Mittelwerte
nicht zur Beschreibung von Standardobjekten herangezogen werden.

5.2.2 Liegenschaftszinssatze

Die nachstehenden Werte wurden geman § 193 (5) BauGB in Verbindung mit § 21 ImmoWertV vom Gut-
achterausschuss als Liegenschaftszinssatze fur die Stadt Velbert beschlossen:

Gebaudeart Liegen- Kennzahlen (Mittelwerte)
schafts-
zinssatz | Anzahl  Anzahl der Wi, Bereinigter Miete Bewirt- RND GND
*) der Geschafts- Kaufpreis schaftungs-
Falle jahre kosten
in m2 in Euro/m? in in % des in in
Euro/m2  Rohertrags Jahren Jahren
Dreifamilienhauser 2,5 235 1.367 6,25 28 29 80
+0,9 19 3 +45 +420 +0,9 2 +8
Mehrfamilienh&user
(inkl. gewerbl. Miet- 3,0 653 1.082 6,00 30 28 80
anteil bis 20 % des £1,0 25 2 +628 +175 +04 +3 +6
Rohertrags)
Gem. gen. Gebaude
(inkl. gewerbl. Miet- 4,5 939 898 5,93 28 22 80
anteil Gber 20 % des +1,2 15 3 +1.580 +196 +1,0 +4 £11

Rohertrags)
*) Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte bezogen auf die Stichprobe

Anmerkung: Ein Diagramm aller beschlossenen Liegenschaftszinssatze befindet sich auf Seite 61.
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5.2.3

Rohertragsfaktoren

Die nachstehenden Werte wurden gemani § 193 (5) BauGB in Verbindung mit § 20 ImmoWertV vom Gut-
achterausschuss als Rohertragsfaktoren fir die Stadt Velbert beschlossen:

Gebaudetyp Rohertragsfaktor Standardabweichung
Dreifamilienhduser 19,7 +4,7
Mehrfamilienhduser

(inkl. gewerblichem Mietanteil bis 20 % 15,0 +2,1

des Rohertrags)

Mehrfamilienhauser

(inkl. gewerblichem Mietanteil Gber 20 % 12,3 +2,1

des Rohertrags)

Anmerkung: Ein Diagramm aller beschlossenen Rohertragsfaktoren befindet sich auf Seite 62.

5.3

5.3.1

Liegenschaftszinsséatze

Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude sowie sonstige Gebaude

In diesem Marktsegment liegen nur wenige Kauffalle vor (siehe auch Seite 26). Es ist nur fir produzierendes
Gewerbe ein Liegenschaftszinssatz Uber einen mehrjahrigen Zeitraum (5 Jahre !) abgeleitet worden. Die
nachstehenden Werte wurden geman § 193 (5) BauGB in Verbindung mit § 21 ImmoWertV vom Gutachter-
ausschuss als Liegenschaftszinssatze flr die Stadt Velbert beschlossen:

Gebéaudeart Liegen- Kennzahlen (Mittelwerte)
schafts-
zinssatz | Anzahl Anzahl der Nfl. Bereinigter Miete Bewirt- RND GND
*) der Geschafts- Kaufpreis schaftungs-
Falle jahre kosten
in m2 in Euro/m?2 in in % des in in
Euro/m?  Rohertrags Jahren Jahren
Handel
Biro )
produzierendes 5,1 3.745 533 4,34 17 14 49
+0,7 10 5 +3.925 + 251 +1,0 t5 +10 £12

Gewerbe

Anmerkung: Ein Diagramm aller beschlossenen Liegenschaftszinssétze befindet sich auf Seite 61.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

Von den 259 Fallen fir Wohnungs- und Teileigentum waren 19 durch ungewdhnliche Verhaltnisse beein-
flusst (19 WE / 0 TE). 24 Vertrage entfallen auf Teileigentum. Von den verbleibenden 216 Fallen fir Woh-
nungseigentum konnten 94 Vertrdge ausgewertet werden. Das Vertragsmaterial ist meist erst vollstandig,
wenn der an den Kaufer versandte Fragebogen ausgefillt zuriickgesandt wird.

Von den 24 Vertragen Uber Teileigentum entfallen 18 Vertrage auf Garagen oder Stellplatze und 6 Vertrage
auf nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten (Biro, Werkstatt, Ladenlokale oder sonstiges Teilei-
gentum z. B. Kellerraum).

Die nachfolgend genannten Zahlen lassen keine Plausibilitdtspriifungen zu, da nicht immer vollstandige
Informationen Gber die Wohnungen vorliegen (z.B. Wohnflache). AuBerdem werden bei der Mittelbildung
die statistischen AusreiBBer nicht berlicksichtigt.

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums 2025 setzt sich aus folgenden Anteilen zusammen:
5 % Erstverkdufe (Neubauten)
85 % Weiterverkaufe

0 % Umwandlungen
10 % Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Der Geldumsatz fur Wohnungseigentum (ohne ungewdhnliche / persénliche Verhaltnisse) besteht aus

5.593.250 €
32.522.149 €

15 % Neubauverkaufen und
85 % Weiterverkaufen.

Ubersicht iiber die durchschnittliche WohnungsgréBe bei Erstverkaufen und Weiterverkaufen:

Erstverkaufe Weiterverkaufe
Anzahl GroBBe Raume Anzahl GroBBe Raume
11 117 m2 4 83 75 m2 3

6.1.1 Durchschnittspreise

Die in den folgenden Abschnitten und Diagrammen gemachten Preisangaben sind bereinigte Werte. Die
Mittelbildung der Kategorien (Erstverkaufe und Weiterverkaufe) erfolgte unter Ausscheidung von Kaufféllen
bei Zwangsversteigerung und Wohnungseigentum in Ein-/Zweifamilienhdusern. Eine Abhangigkeitsunter-
suchung der einzelnen wertbildenden Einflisse wie Lage, WohnungsgréBe etc. ist nicht durchgefiihrt wor-
den.

Die in einigen Kaufpreisen enthaltenen Anteile fur Stellplatze (oberirdisch, Garage, Tiefgarage) sowie fir
mitverkauftes Inventar wurden herausgerechnet. Da nur bereinigte Mittelwerte angegeben werden, sind
zusatzlich die Mittelwerte der Preisanteile fiir Stellplatze (oberirdisch, Garage oder Tiefgarage) errechnet
und in den Aufstellungen dargestellt.



50 Grundstliicksmarktbericht 2026 flr die Stadt Velbert

Erstverkaufe

Bisher wurden 8 Erstverkaufe ausgewertet. Diese Kaufpreise entfallen auf Neubauwohnungen (Baujahr 2
2024) in 2 Wohnungseigentumsobjekten. Bei den Objekten handelt es jeweils um Mehrfamilienhduser. Bei
der Ermittlung des mittleren Kaufpreises wurde jeweils der durchschnittliche Kaufpreis aus einem Objekt
verwendet.

Der mittlere Kaufpreis betragt je Quadratmeter Wohnflache 4.672 €/m2 (+ 274 €/m? Standardabweichung
der Stichprobe). Die Preisspanne reicht von 4.398 €/m? bis 4.946 €/m2. Dieser Mittelwert liegt um rd. 12 %
Uber dem Mittelwert des Vorjahres.

Preisanteile fir Garagen, Tiefgaragen, Stellplatze im Freien und Carports, die in Verbindung mit einer erst-
verkauften Wohnung verauBert werden, wurden ebenfalls ausgewertet. Um genligenden Kauffélle zu er-
halten, wurde bei der Auswertung der Dreijahreszeitraum von 2023 bis 2025 gewahlt.

Anzahl @ Kaufpreis Median Min. Kaufpreis | Max. Kaufpreis
Garage 3 19.700 € 24.000 € 10.000 € 25.000 €
Tiefgarage 14 22.300 € 22.700 € 15.000 € 29.500 €
Stellplatz im Freien 7 9.300 € 10.000 € 3.000 € 13.500 €
Carport 4 11.500 € 14.000 € 3.000 € 14.900 €

Weiterverkaufe

Dieser Teilbereich beinhaltet neben dem Weiterverkauf von als Wohnungseigentum konzipierten Wohnun-
gen auch solche, die friher umgewandelt und jetzt weiterverkauft worden sind. Es wurden 83 Kaufvertréage
ausgewertet.

Nach Ausschluss von Kauffallen bei Zwangsversteigerungen sowie Reiheneigenheimen als Wohnungsei-
gentum liegt der mittlere Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache dieser Gruppe (81 Félle) bei 1.823 €/m? (+
569 €/m? Standardabweichung des Mittelwertes) und ist gegenlber dem Vorjahr stagnierend. Die Preis-
spanne bewegt sich hierbei zwischen 615 €/m2 und 3.488 €/m>.

Preisanteile fir Garagen, Tiefgaragen, Stellplatze im Freien und Carports, die in Verbindung mit einer wei-
terverkauften Wohnung verauBert werden, wurden ebenfalls ausgewertet. Um gentigenden Kauffélle zu
erhalten, wurde bei der Auswertungen der Dreijahreszeitraum von 2023 bis 2025 gewahlt.

Anzahl @ Kaufpreis Median Min. Kaufpreis | Max. Kaufpreis
Garage 17 9.900 € 10.000 € 4.800 € 15.000 €
Tiefgarage 17 11.800 € 10.800 € 3.800 € 20.000 €
Stellplatz im Freien 10 5.900 € 5.000 € 4.500 € 9.500 €
Carport - -€ -€ -€ -€
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Eigentumswohnungen - Haufigkeitsverteilung der
Kaufpreise pro m*> Wohnflache
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Unterteilung in Baujahresgruppen und WohnungsgréBen

Zur Angabe von durchschnittlichen Kaufpreisen wurde das vorliegende Material entsprechend der Grup-
penbildung des Mietspiegels fiir den GroBBraum Velbert ausgewertet (Wohnflache, Baujahr). Es wurden nur
Kaufpreise des Jahres 2025 verwendet. Dabei wurde eine Modernisierung alterer Baujahresgruppen be-
ricksichtigt. Umgewandelte Mietwohnungen wurden bei dieser Auswertung nicht beriicksichtigt.

Bei der Betrachtung der in den Auswertungen genannten Ergebnisse ist darauf zu achten, dass in einigen
Preisgruppen nur geringe Fallzahlen (mit | markiert) vorliegen. Die Ubertragbarkeit auf die Wertermittlung
fir einzelne Objekte ist kaum maoglich. Die Tabellenwerte sind grundséatzlich unter Beachtung der jeweilig
benachbarten Gruppen zu sehen.

I.  Wohnungen, die bis 1959 bezugsfertig wurden, sowie Wohnungen, die bis zum 31.12.1969 umfang-

reich modernisiert worden sind

Anzahl Mittel €/m2 Min. €/m?2 Max. €/m2 | Median €/m?
bis 40 m2 0 - - - -
40 m2 bis 70 m2 0 - - - -
70 m2 bis 90 m? 0 - - - -
Uber 90 m2 0 - - - -
gesamt 0 - - - -

Wohnungen, die von 1960 bis 1969 bezugsfertig wurden, sowie Wohnungen, die bis zum 31.12.1979
umfangreich modernisiert worden sind

Anzahl Mittel €/m?2 Min. €/m?2 Max. €/m2 | Median €/m?
bis 40 m2 3 | 907 638 1.263 821
40 m2 bis 70 m2 2 | 868 615 1.121 -
70 m2 bis 90 m2 1 ! 1.218 - - -
Uber 90 m2 1! 1.068 - - -
gesamt 7 | 963 615 1.263 1.068

Wohnungen, die von 1970 bis 1979 bezugsfertig wurden, sowie Wohnungen, die bis zum 31.12.1989
umfangreich modernisiert worden sind

Anzahl Mittel €/m2 Min. €/m? Max. €/m2 | Median €/m?2
bis 40 m2 2 | 1.112 830 1.395 -
40 m2 bis 70 m2 12 1.483 984 2.295 1.390
70 m2 bis 90 m2 10 1.493 900 1.911 1.494
Uber 90 m2 3 | 1.434 922 1.725 1.655
| gesamt 27 1.454 830 2.295 1.429

Wohnungen, die von 1980 bis 1989 bezugsfertig wurden, sowie Wohnungen, die bis zum 31.12.1999
umfangreich modernisiert worden sind

Anzahl Mittel €/m?2 Min. €/m? Max. €/ m2 | Median €/m2
bis 40 m2 1 1.912 - - -
40 m2 bis 70 m2 9 | 1.901 1.500 2.337 1.886
70 m2 bis 90 m2 6 ! 1.915 1.167 2.351 1.992
(ber 90 m2 4 | 2.264 1.995 2.500 2.282
| gesamt 20 1.978 1.167 2.500 1.944
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V. Wohnungen, die von 1990 bis 1999 bezugsfertig wurden, sowie Wohnungen, die bis zum 31.12.2009
umfangreich modernisiert worden sind.

VI.

VII.

Anzahl Mittel €/m?2 Min. €/m?2 Max. €/ m2 | Median €/m?
bis 40 m2 0 - - - -
40 m2 bis 70 m? 4 | 2.050 1.727 2.438 2.018
70 m2 bis 90 m2 13 2.189 1.620 2.861 2.147
Uber 90 m2 2 | 2.135 1.770 2.501 -
| gesamt 19 2.154 1.620 2.861 2.147

Wohnungen, die von 2000 bis 2009 bezugsfertig wurden, sowie Wohnungen, die ab 2010 umfangreich
modernisiert worden sind.

Anzahl Mittel €/m? Min. €/m? Max. €/m? | Median €/m?
bis 40 m2 1 1.500 - - -
40 m? bis 70 m? 1! 2.680 - - -
70 m2 bis 90 m2 2 ! 2.421 2.293 2.549 -
Uber 90 m? 2 | 2.899 2.800 2.998 -
| gesamt 6 ! 2.470 1.500 2.998 2.614

Wohnungen, die ab 2010 bis 2023 bezugsfertig wurden.

Anzahl Mittel €/m2 Min. €/m? Max. €/m2 | Median €/m?
bis 40 m? 0 - - - -
40 m? bis 70 m? 0 - - - -
70 m2 bis 90 m2 1 3.488 - - -
Uber 90 m? 1 2.832 - - -
| gesamt 2 | 3.160 2.832 3.488 -

Zusétzlich erfolgt eine Auswertung von Neubauwohnungen in Mehrfamilienhausern. Wie bereits an ande-
rer Stelle erlautert, lautet die Definition fir eine Neubauwohnung: Baujahr = (Verkaufsjahr —1).

Anzahl Mittel €/m?2 Min. €/m? Max. €/m2 | Median €/m?
bis 40 m2 0 - - - -
40 m2 bis 70 m? 1 ! 4.224 - - -
70 m2 bis 90 m2 2 | 4.410 4.045 4.776 -
Uber 90 m2 5 1 4.647 4.257 5.116 4.465
| gesamt 8 | 4.535 4.045 5.116 4.454
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Das nachfolgende Diagramm gibt jeweils den Gesamtwert der durchschnittlichen Kaufpreise (gerundet) von
Seite 52 und 53 an Zum Vergleich werden die Jahre 2023, 2024 und 2025 nebeneinander dargestellt.

Kaufpreise von Eigentumswohnungen

nach Baujahrsgruppen
12023 m2024 m2025

5.000
4.500
4.000
3.500
3.000

2.500

2.000
1.500
1.000
< § B

[
bis 1959  1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-2023 2024 + 2025

€/m? Wohnfliche

Vergleich der Kaufpreise von eigengenutzten zu vermieteten Eigentumswohnungen:

Das Modell, das dieser Auswertung zugrunde liegt, ist identisch mit der Kaufpreisauswertung nach der
Gruppenbildung des ortlichen Mietspiegels, wobei vermietete und eigengenutzte Wohnungen gegeniber-
gestellt werden. Die Fallzahlen bzw. die GroBe der Stichproben, die keine statistische Sicherheit angeben,
sind markiert (!). Es wurden die Kaufpreise aus den Jahren 2024 und 2025 verwendet.

bis 1959 - - -
1960 bis 1969 1.060 (4) ! 880 (5) ! -17,0 %
1970 bis 1979 1.540 (48) 1.410 (18) -84 %
1980 bis 1989 1.940 (45) 1.790 (8) ! -7.7%
1990 bis 1999 2.220 (31) 1.860 (8) ! -149 %
2000 bis 2009 2.510 (10) 2.190 (1) | -12,7 %
2010 bis 2023 3.100 4) ! - -

Neubau 4.210 (20) - -
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Vergleich der Kaufpreise nach Baujahresgruppen und Nutzung zum Kaufzeitpunkt:

Das Modell, das dieser Auswertung zugrunde liegt, ist identisch mit der Kaufpreisauswertung nach der
Gruppenbildung des ortlichen Mietspiegels. Es wird unterschieden, ob der Erwerber Mieter war, die Woh-
nung frei wurde / die Wohnung bereits leer stand oder die Wohnung vermietet ist. Es wurden die Kaufpreise
aus den Jahren 2024 und 2025 verwendet.

Mittelwert nach Nutzung zum Kaufzeitpunkt
Erwerber war Mieter Wohnung wird frei / Leerstand B Wohnung ist vermietet
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6.1.2 Daten zum Jahresbericht NRW

Fir den Jahresbericht der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen geben die
einzelnen Gutachterausschisse ihre Daten der Kaufpreissammlung an den Oberen Gutachterausschuss
weiter.

Beim Teilmarkt der Eigentumswohnungen ist fir die Gruppenbildung folgendes Modell vorgegeben: 4 bis
16 Wohneinheiten, Wohnflache 60 m2 bis 100 m2, neuzeitliche Ausstattung, mit Bad und Zentralheizung,
dem Alter entsprechender normaler Zustand, einschlieBlich Grundstiicksanteil und AuBenanlagen, frei fi-
nanziert (nicht mietpreisgebunden). Da die Mittelwerte in dieser Gruppenbildung von den obigen abwei-
chen, werden sie an dieser Stelle zur Information angegeben. Die gemeldeten Mittelwerte in diesem Modell
lauten:

Anzahl der Wohnflache Preis je m2
Altersklasse . tslle [m?] Wohnéliche [€/m?]
Neubau

Erstverkauf 2024 . 2025 4 85 4.330
2010 - 2023 1 86 3.490
1995 - 2009 14 77 2.270
: 1975 - 1994 21 77 2.040
Weiterverkauf | o0 1974 5 74 1.450
1920 - 1949 0 - -
bis 1919 0 - -
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6.1.3 Preisentwicklung

Die nachfolgende Grafik beschreibt die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise von Eigentumswoh-
nungen auf der Basis der Durchschnittspreise des Jahres 2000. Aus den bereinigten Kaufpreisen je m2
Wohnflache wurden jeweils fiir die Gruppe der Erstverkaufe und der Weiterverkaufe folgendes abgeleitet:

Preisentwicklung fiir Wohnungseigentum
(Basisjahr 2000 = 100)
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6.1.4 Liegenschaftszinssatze

Die nachstehenden Werte wurden geman § 193 (5) BauGB in Verbindung mit § 21 ImmoWertV vom Gut-
achterausschuss als Liegenschaftszinssatze fur die Stadt Velbert beschlossen:

Gebaudeart Liegen- Kennzahlen (Mittelwerte)
schafts-
zinssatz | Anzahl  Anzahl der Wil Bereinigter Miete Bewirt- RND GND
*) der Geschafts- Kaufpreis schaftungs-
Falle jahre kosten
in m2 in Euro/m? in in % des in in
Euro/m2  Rohertrags Jahren Jahren
Selbstgenutzte bzw.

: : 1,8 79 1.982 6,75 27 41
unvermietete Eigen- 3 142 2 +22 +516 £07 +4 £12 80
tumswohnungen
Vermietete Eigen- 2,1 68 1.550 6,43 29 36
tumswohnungen +0,9 36 2 +18 424 +0,7 t4 +10 80

Anmerkung: Ein Diagramm aller beschlossenen Liegenschaftszinssétze befindet sich auf Seite 61.
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6.1.5

Rohertragsfaktoren

Die nachstehenden Werte wurden geman § 193 (5) BauGB in Verbindung mit § 20 ImmoWertV vom Gut-
achterausschuss als Rohertragsfaktoren fir die Stadt Velbert beschlossen:

Gebaudetyp Rohertragsfaktor Standardabweichung
Wohnungseigentum 24,3 +4,6
(eigengenutzt bzw. unvermietet)

Wohnungseigentum (vermietet) 19,9 +4,0

Anmerkung: Ein Diagramm aller beschlossenen Rohertragsfaktoren befindet sich auf Seite 62.

6.2

Teileigentum

In 2025 wurden 24 Kauffalle Gber Teileigentum registriert. Diese teilen sich auf in Garagenstellplatze, Tief-
garagenstellpldtze, PKW-Stellplatze im Freien oder sonstige Nutzungen (z.B. gewerbliche Nutzflachen oder
Sonderflachen in Keller- oder Dachgeschossen).

Stellplatze

Die Auswertung einzeln bzw. als Einzelobjekt verkaufter Garagen oder Stellplatze der Auswertejahre 2023
bis 2025 ergab Folgendes:

Garage | Garage | Tiefgarage | Tiefgarage 1;ite:glatragfe Stellplatz | Stellplatz
(gebraucht) (neu) (gebraucht) (neu) (Dogpglzgrl?es;‘) im Freien | (Neubau)
Anzahl 25 1 6 5 - 1 1
@ Kaufpreis | 13.200 €| 25.000 € 7.400 € 16.800 € -€ 3.000€ | 5.000€
und Median | 12.500 € -€ 8.100 € 15.000 € -€ -€ -€

Die durchschnittlichen Kaufpreise verstehen sich inklusive Bodenwertanteil.

Stellplatzmieten
Eine Auswertung der im Jahr 2023 bis 2025 eingegangen Garagen- bzw. Stellplatzmieten ergab Folgendes:

Garagen Stellplatz Tiefgaragenstellplatz
Anzahl 39 20 9
Monatsmiete 55 € 28 € 48 €
Standardabw. +15€ +9€ +3€
Min. 30 € 15 € 40 €
Max. 120 € 50 € 50 €
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Bei einem Erbbaurecht wird ein Grundstick (des Erbbaurechtsgebers) in der Weise belastet, dass demje-
nigen zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt (Erbbaurechtsnehmer), das verauBerliche und vererbliche
Recht zusteht, auf oder unter der Grundstiicksoberflache ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht). Fir die
verschiedenen Grundstlicksarten kénnen in den Erbbaurechtsvertragen frei ausgehandelte Erbbauzinsen,
Laufzeit des Erbbaurechts (i.d.R. 99 Jahre), Anpassungsmdglichkeiten des Erbbauzinses, Heimfallregelun-
gen usw. vereinbart werden. Die Erbbaurechtsvertrdge gliedern sich in drei Bereiche:

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte
Dies ist eine alternative Finanzierungsart des Grund und Bodens gegenliber dem herkémmlichen Kauf-
grundstick. Haufig méchte der Grundstiickseigentiimer (z. B. Kirchen) nicht das Eigentum an dem Grund-

stlick aufgeben.

Vertragsjahr Kauffalle  Staditteil Nutzung

2021 0
2022 0
2023 1 Velbert Gemeinnitzige Einrichtung
2024 0
2025 0

7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

Der Erbbaurechtsnehmer verkauft sein Erbbaurecht mit aufstehendem Gebaude (Regelfall).

Vertragsjahr  Kauffélle Erbbaurechtstyp

2021 5 Erbbaurecht

2022 2 Erbbaurecht (davon ein Wohnungserbbaurecht)
2023 0

2024 5 Erbbaurecht

2025 0

7.3 Erbbaurechtsgrundstiicke

Der Erbbaurechtsnehmer kauft das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstlick. Der Verkauf von Erbbau-
rechtsgrundstiicken an Dritte kommt in der Regel nicht vor.

Vertragsjahr  Kauffélle Erbbaurechtstyp
2021 4 Erbbaugrundstick
2022 2 Erbbaugrundstiick
2023 1 Erbbaugrundstick
2024 2 Erbbaugrundstick
2025 0

Anmerkung: Es gibt eine Uberregionale, landesweite Auswertung von Erbbauzinssatzen im Zeitraum vom
01.01.2025 bis 31.12.20205, die bei dem ortlichen Gutachterausschuss erfragt werden kann.
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8 Modellbeschreibungen

Nach § 12 ImmoWertV haben die Gutachterausschisse die erforderlichen Daten fir die Wertermittlung aus
der Kaufpreissammlung abzuleiten. Hierzu gehdren insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
Liegenschaftszinssatze und Vergleichsfaktoren flir bebaute Grundstiicke. Voraussetzung hierfir ist jedoch
das Vorliegen einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Kaufvertragen.

Die zu ermittelnden Daten werden von allen auf dem Grundstiicksmarkt Tatigen, wie Banken und Bautra-
ger, sowie von Sachverstandigen fur die Wertermittlung von Grundstiicken benétigt. Um diesen die sach-
gerechte Anwendung der Daten zu ermdglichen ist die Kenntnis Uber die Art und Weise ihrer Herleitung
von entscheidender Bedeutung. Aus diesem Grund werden im Folgenden die Modellparameter der Aus-
wertung der Kaufpreissammlung genannt.

8.1 Bodenpreisindexreihe

Modellbeschreibung siehe Seite 32

8.2 Liegenschaftszinssatze

Nach § 21 (2) ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze Kapitalisierungszinsséatze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Liegenschaftszins-
sdtze werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Die im Grunstiicksmarktbericht veréffentlichten Liegenschaftszinssatze wurden fiir das Stadtgebiet auf-
grund des von der AGVGA.NRW erarbeiteten Modells (Stand: Dezember 2023) berechnet. Das Modell zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de unter
Standardmodelle der AGVGA.NRW eingesehen und heruntergeladen werden.

Bei Wertermittlungen mit zurlckliegenden Wertermittlungsstichtagen sind die entsprechenden Liegen-
schaftszinsséatze bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zu erfragen.

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fir das Ertragswertverfah-
ren.

KP* p"—1  KP*

RE q—1 KP*—BW
p=( - )-100

Die erste N&herung des Liegenschaftszinssatzes berechnet sich mit:

_ RE 100
" KP*

Po
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Die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt iterativ (stufenweise wiederholend) solange, bis das
Ergebnis in der zweiten Nachkommastelle stabil ist. In der Formel bedeuten:

p = Liegenschaftszins in %

RE = Reinertrag

KP = Kaufpreis

KP* = bereinigter Kaufpreis (KP +/- boG)

BW = Bodenwert

q =1+p/100

n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer

boG = besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Die im Modellansatz eingeflossenen BerechnungsgréBen ergeben sich nach der oben genannten Formel:

KP : Kauffalle mit ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen sowie mit beson-
deren wertbeeinflussenden Umsténden sind ausgeschlossen.

Rohertrag: Ermittlung nachhaltig erzielbarer Mieten nach Mietspiegel (01. Januar 2025) fir
frei finanzierte Wohnungen in der Stadt Velbert. Die Mieten der Ein- und Zweifa-
milienhduser wurden mit einem Aufschlag von 20 % versehen. Die gewerblichen
Mieten entsprechen den angegebenen Mieten bzw. den Mittelwerten der Gewer-
bemieten.

Bewirtschaftungskosten: entsprechend § 32 ImmoWertV
RE: Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre bei Wohnnutzung
60 Jahre bei Geschaftshdusern, Blirogebaude, Banken
50 Jahre bei Wohnheimen, Alten- und Pflegeheimen
30 Jahre bei Verbrauchermarkten, Autohausern
50 Jahre bei Kauf- / Warenhdusern
40 Jahre bei Betriebs- / Werkstatten, Produktionsgebduden
40 Jahre bei Lager- / Versandgebauden

n: sollte = 25 Jahre sein, normaler bis guter Unterhaltungszustand wird unterstellt

Modernisierung: Verldngerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer mit Hilfe eines Punkteras-
ters der AGVGA.NRW

Bodenwertansatz: Abweichungen vom Normgrundstiick des Bodenrichtwertes sind zu berlcksich-
tigen
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Fir die Untersuchung wurden bei den einzelnen Gebaudearten Zeitrdume zwischen 2 bzw. 3 Jahren (Ver-
tragsjahre 2023 bis 2025) gewé&hlt. Nach dem Entfernen von Ausrei3ern wurde mit Hilfe mathematisch-
statistischer Methoden arithmetische Mittel gebildet. Fiir die Gruppe des produzierenden Gewerbes wurde
aufgrund der geringen Fallzahlen ein langerer Auswertezeitraum von 5 Jahren gewahilt. Fir die Teilmarkte
Handel und Biro konnten aufgrund einer zu geringen Fallzahl kein Liegenschaftszinssatz berechnet wer-
den.

Der Gutachterausschuss weist ausdriicklich darauf hin, dass im Bewertungsfall aufgrund der tatsachlichen
Eigenschaften des Bewertungsobjektes die Wahl des Liegenschaftszinssatzes nach sachverstandigem
Ermessen erfolgen muss und von den angegebenen Werten abweichen kann.

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Entwicklung der beschlossenen Liegenschaftszinsédtze der ver-
schiedenen Geb&audearten, die in den jeweiligen Grundstiicksmarktberichten verdffentlicht worden sind.

Entwicklung der Liegenschaftszinssatze

51 =g \\E eigengenutzt
5,0
5,0
4,6 WE vermietet
4,5
=@=—CEFH freihstehend
4,0
==@=EFH Reihen. o.
Doppel.
DFH
2,3 23 2,2
2,1 .\0—/\’
2,0 2,0 )
1,9 20 MFH bis 20 %
1,6 1,6
1,5 1,5 1,5 L5 «={J=MFH {iber 20 %
1,0
GMB 2022 GMB 2023 GMB 2024 GMB 2025 GMB 2026

Aufgrund der Fallzahlen wurde weiterhin Gber mindestens 2 Jahre ausgewertet, so dass die Auswertung
der Liegenschaftszinssatze diese Entwicklung auf dem Immobilienmarkt verzégert abbildet.
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8.3 Rohertragsfaktoren

Nach § 20 ImmoWertV ist bei der Ableitung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundsticke zu unter-
scheiden zwischen Geb&ude- und Ertragsfaktoren:

Gebaudefaktoren werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen ent-
sprechenden Flachen- oder Raumeinheit ermittelt. Ertragsfaktoren werden auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen er-
mittelt, wobei die Vorschrift sowohl die jahrlichen Reinertrage als auch die jahrlichen Rohertrage als Be-
zugseinheit zulsst.

Der Gutachterausschuss hat fiir verschiedene Gebaudearten Rohertragsfaktoren ermittelt. Der Roher-
tragsfaktor wird als Quotient aus Kaufpreisen von Grundstlicken und den diesen jeweils zuzuordnenden
Jahresrohertragen (Grundlage: Nettokaltmiete) definiert.

Kaufpreis
Rohertrag = ——
Jahresrohertrag
Rohertragsfaktor = Y. Rohertragsfaktor

n

wobei n = Anzahl der Einzelergebnisse

Die Rohertragsfaktoren sind insbesondere bei Grundstlicken, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir
die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, von Interesse. Bei Miet- und Pachtobjekten kann der
Wert mit Hilfe des Ertragsfaktors Uberschlagig ermittelt werden. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick,
insbesondere Mieten und Pachten. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind
nicht zu bertcksichtigen.

Entwicklung der Mittelwerte der Rohertragsfaktoren Uber einen Zeitraum von 5 Jahren:

Entwicklung der Rohertragsfaktoren
37,0
36,2
35,0 === \VE eigengenutzt
33,0
310 32,1 o ———— 31,6 WE vermietet
: / \ - 30/0
28,9 o
29,0 a
¢ 26.7 27,2 29,3 =@==FFH freihstehend
27,0 '
24,9
25,0 24.6 ==@®==FEFH Reihen. 0. Doppel.
o 239 24,3
21,0 =@ ZFH
19,0
DFH
17,0
15,0 .
=== MFH bis 20 %
13,0 —— ——
14,0 14,0 135 8 123
11,0 13,0 = MIFH iiber 20 %
9,0
GMB 2022 GMB 2023 GMB 2024 GMB 2025 GMB 2026
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Die Auswertezeitraume fir die Berechnung der Rohertragsfaktoren entsprechend den Auswertezeitrdumen,
die bei der Bestimmung der Liegenschaftszinssétze verwendet wurden.

Diese Vervielféltiger lassen sich nicht auf den Einzelfall Gbertragen, da insbesondere hier Restnutzungs-
dauer und gewerbliche Mietanteile zu bertcksichtigen sind. Sie kdnnen jedoch fir eine Uberschlagige Kauf-
preisermittlung zur groben Orientierung verwendet werden.

Far andere Objektarten kénnen Uber die Entwicklung der Rohertragsfaktoren Erkenntnisse Uber die Preis-
entwicklung gemacht werden.

8.4 Sachwertfaktoren

Modellbeschreibung siehe Seite 42

8.5 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten eines Ertragswertobjekts (z.B. Mehrfamilienhaus) setzen sich aus der Summe
der Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis zusammen. Die nachfol-
genden Bewirtschaftungskosten fiir das Jahr 2025 werden entsprechend ImmoWertV bei der Ableitung der
erforderlichen Daten zugrunde gelegt.

Wohnnutzung (vgl. Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV)

Verwaltungskosten

e 359 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebéaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
e 429 € jahrlich je Eigentumswohnung

e 47 € jahrlich je Garagen- oder ahnlichem Einstellplatz

Instandhaltungskosten

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine Ubliche, das heif3t von jedem wirtschaft-
lich handelnden Grundstiickseigentiimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die den Bestand und
die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fir diesen Zeitraum sicherstellt.

e 14,0 € jahrlich je m2 Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von den Mietern getragen werden
¢ 106 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz einschlieBlich der Kosten fiir Schénheitsreparatu-
ren

Mietausfallwagnis
* 2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

Gewerbliche Nutzung (vgl. Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV)

Verwaltungskosten
* 3 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung

Instandhaltungskosten
Den Instandhaltungskosten fir gewerbliche Nutzung wird jeweils ein Prozentsatz der Instandhaltungskosten
fir Wohnnutzung zugrunde gelegt.
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100 % fOr gewerbliche Nutzung wie z.B. Blros, Praxen, Geschéafte und vergleichbare Nutzungen bzw. ge-
werblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung
fur ,Dach und Fach® tragt

50 % fur gewerbliche Nutzung wie z.B. SB-Verbrauchermérkte und vergleichbare Nutzungen bzw. ge-
werblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung
fur ,Dach und Fach® tragt

30 % fir gewerbliche Nutzung wie z.B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare Nut-
zung bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die In-
standhaltung flr ,Dach und Fach* tragt

Mietausfallwagnis
e 4 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung.

Jahrliche Anpassung (vgl. Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV)

Die Anpassung der Werte fiir Wohn- und gewerbliche Nutzung erfolgt jahrlich auf der Grundlage der nach-
folgend genannten Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt fest-
gestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den Monat Oktober 2001 gegeniiber demjenigen far
den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht,
erhéht oder verringert hat. Die Werte flr die Instandhaltungskosten pro m2 sind auf eine Nachkommastelle
und bei den Instandhaltungskosten pro Garage oder dhnlichem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten
kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.

Es wird von folgenden Basiswerten fir die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ausgegangen:

Verwaltungskosten 230 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngeb&ude bei Ein- u. Zweifamilienhausern
275 € jahrlich je Eigentumswohnung
30 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Instandhaltungskosten 9 € jéhrlich je m® Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von den Mietern
getragen werden
68 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz einschlieBlich der Kosten fir
Schdnheitsreparaturen

Zeitpunkt Indexstand

Oktober 2001 77,1 Punkte

Oktober 2024 120,2 Punkte
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9 Mieten und Pachten

9.1 Wohnungsmieten

Der Mietspiegel fUr nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen in Velbert einschlieBlich Neviges, Ténisheide und
Langenberg hat den Stand 01. Januar 2025. Die Angaben aus dieser Ubersicht sind auf den folgenden
Seiten abgedruckt.

Mietspiegel
fur nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen in Velbert vom 01. Januar 2025.
vereinbart zwischen:
Mieterverein Velbert und Umgebung e.V.
Haus & Grund e.V. Velbert
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Langenberg e.V.
Mieterverein Wuppertal und Umgebung e.V.
Erlauterungen:
Der Mietspiegel dient als Richtschnur zur Ermittlung von ortsiiblichen Mieten fiir vergleichbare Wohnungen in Mehrfamilienhausern.
Er enthélt keine Werte fiir Einfamilienhauser. Die Tabellenwerte stellen die ortsiibliche Vergleichsmiete ohne die Betriebskosten nach
Betriebskosten-Verordnung BetrKV dar. Sind Betriebskosten im vergleichbarten Mietzins enthalten, so sind angemessene Zuschlage
gerechtfertigt.
Eine mittlere Wohnlage ist eine Wohnlage ohne besondere Vor- und Nachteile. Bei guten Wohnlagen handelt es sich in der Regel
um ruhige Wohnlagen mit aufgelockerter Bebauung. Von einer minderen Wohnlage kann ausgegangen werden, wenn das Wohnen
durch Gerausch-, Geruchs- oder Staubbelédstigung wesentlich beeintrachtigt wird.
Eine Wohnung mit besonderer Ausstattung liegt vor, wenn z.B.
a) Fenster mit Doppelverglasung (warme- und schallgeddmmt, bis Baujahr 1979 U-Wert bis 1,9))
b) ein FuBboden von gehobener Qualitat
c) eine Verfliesung des Bades und der Kiiche von gehobener Qualitat
d) ein separates Zweit-WC oder ein separates Zweitbad (Dusche)
e) Einbauschranke gehobener Qualitdt und eine Einbaukiiche

f)  ein Balkon von Uber 10 m2 GréBe vorhanden ist.

Diese Aufstellung ist nur beispielhaft und nicht abschlieBend. Es ist erforderlich, dass mindestens zwei Merkmale vorliegen.

Modernisierte Wohnungen:
Modernisierte Wohnungen umfassen Wohnungen, die umfangreich modernisiert worden sind.

Eine umfangreiche Modernisierung liegt dann vor, wenn die modernisierte Wohnung im Wesentlichen dem Standard einer Wohnung
der jeweiligen Baualtersklasse entspricht.

Bei erheblichem Bauaufwand kann in Einzelféllen eine Einstufung in die jeweilige Baualtersgruppe des Mietspiegels erfolgen.

Der Mietspiegel wird bei Bedarf fortgeschrieben. Die an seiner Erstellung Beteiligten werden sich aber mindestens einmal jahrlich
zusammensetzen, um zu erdrtern, ob eine Fortschreibung erforderlich ist.

Far den Erwerb des Mietspiegels wird eine Schutzgebihr in Héhe von 3,- € erhoben. Vervielféltigungen sind nicht erlaubt.
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2,81-3,49

2,92-3,64

3,21-3,85

3,25-3,85 3,32-4,00 3,38-4,12
3,95-5,09 4,00-5,15 4,17-5,45 4,20-5,44 4,32-5,55 4,50-5,83
4,63-5,67 4,75-591 5,15-6,23 4,97-6,07 5,08-6,30 5,55-6,66
4,92-6,29 5,09-6,53 5,50-7,05 5,26-6,77 5,44-7,02 5,90-7,54
2,75-3,44 2,86-3,54 3,09-3,72
2,83-3,60 3,09-3,72 3,32-4,00
3,77-4,93 3,89-6,24 4,07-5,26 4,04-5,26 4,15-5,36 4,37-5,67
4,58-5,61 4,77-5,84 5,42-6,13 4,90-6,02 5,08-6,25 5,36-6,54
4,87-6,23 5,04-6,46 5,21-6,70 5,20-6,66 5,36-6,94 5,60-7,18
2,69-3,38 2,81-3,49 3,03-3,67
2,86-3,54 3,03-3,67 3,21-3,85
3,72-4,87 3,85-4,99 4,00-5,15 3,97-5,20 4,09-5,31 4,32-5,55
4,53-5,55 4,68-5,72 4,81-5,96 4,84-5,96 5,03-6,14 5,14-6,36
4,81-6,18 4,99-6,36 5,15-6,64 5,14-6,60 5,31-6,83 5,55-7,13
2,63-3,15 2,69-3,38 2,86-3,54
2,81-3,49 2,92-3,57 3,21-3,85
3,67-4,81 3,77-4,93 3,95-5,09 3,92-5,14 4,04-5,26 4,20-5,44
4,46-5,45 4,58-5,61 4,75-591 4,79-5,83 4,90-6,02 5,08-6,30
4,68-6,07 4,87-6,23 5,09-6,59 5,03-6,48 5,20-6,66 5,44-7,07
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5,27-6,70

5,38-6,88

5,67-7,16

6,07-7,91

6,19-8,02

6,42-8,35

5,50-6,99 5,73-7,33 6,19-7,91 6,29-8,13 6,47-8,43 6,99-9,11
5,21-6,64 5,33-6,82 5,56-7,05 6,01-7,84 |6,13-797 |6,37-8,25
5,45-6,93 5,67-7,16 6,07-7,79 6,07-8,08 | 6,42-8,35 | 6,93-8,94
5,10-6,42 5,21-6,64 5,50-6,99 591-767 |6,01-7,84 |6,69-8,13
5,27-6,75 5,56-7,05 6,01-7,73 6,07-7,91 6,37-8,25 | 6,88-8,89
4,99-6,37 5,21-6,59 5,45-6,93 5,84-762 |596-7,79 | 6,24-8,08
5,21-5,59 5,50-6,99 5,96-7,67 6,01-7,84 | 6,29-8,13 6,82-8,76
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6,59-8,43 6,70-8,54 | 6,93-8,89 6,71-8,59 6,83-8,70 7,07-9,06
6,82-8,65 6,99-8,94 | 7,51-9,63 6,94-8,82 7,12-9,12 | 7,65-9,81
6,53-8,35 6,64-8,48 | 6,88-8,76 6,66-8,52 6,77-8,65 | 7,02-8,93
6,75-8,59 6,93-8,89 | 7,45-9,45 6,89-8,76 7,07-9,06 | 7,59-9,64
6,42-8,19 6,53-8,35 | 6,82-8,65 6,54-8,35 6,66-8,52 | 6,94-8,82
6,59-8,43 6,88-8,76 | 7,45-9,45 6,71-8,59 7,02-8,93 7,59-9,64
6,37-8,13 6,47-8,30 6,75-8,59 6,48-8,29 6,61-8,46 | 6,89-8,76
6,53-8,35 6,82-8,65 |7,33-9,27 6,66-8,52 6,94-8,82 | 7,48-9,45
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6,79-8,68

6,90-8,78

7,14-9,15

6,95-8,89

7,07-9,00

7,32-9,38

7,00-8,91 7,20-9,20 7,74-9,91 7,18-9,13 7,38-9,43 7,93-10,16
6,72-8,59 6,85-8,73 7,08-9,02 6,89-8,81 7,02-8,95 7,25-9,25
6,75-8,59 7,14-9,15 7,66-9,73 7,13-9,07 7,32-9,38 7,86-9,98
6,61-8,44 6,72-8,59 7,00-8,91 6,77-8,65 6,89-8,81 7,18-9,13
6,79-8,68 7,08-9,02 7,66-9,73 6,95-8,89 7,25-9,25 7,86-9,98
6,54-8,37 6,67-8,54 6,95-8,84 6,71-8,58 6,84-8,76 7,13-9,07
6,72-8,59 7,00-8,91 7,55-9,55 6,89-8,81 7,18-9,13 7,74-9,78
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Informationen erteilen:

Deutscher Mieterbund

Mieterverein Velbert und Umgebung e.V.

Friedrich-Ebert-StraBe 62-64, 42549 Velbert

Telefon: +49(0)2051 - 252423 fiir Velbert und Heiligenhaus, Fax: +49(0)2051 - 254038

www.mieterverein-velbert.de Mail: info@mieterverein-velbert.de
Beratungszeiten: Montag von 8.00 —13.00 Uhr

Dienstag von 8.00 —13.00 Uhr

Mittwoch von 13.00 — 17.00 Uhr

Donnerstag von 8.00 —12.00 Uhr und 14.00 — 17.00 Uhr

Deutscher Mieterbund

Mieterverein Wuppertal und Umgebung e.V.
ParadestraBe 63, 42107 Wuppertal
Telefon (0202) 24296-0, Telefax (0202) 24296-24

www.mieterbund-wuppertal.de

Beratungszeiten: Nach telefonischer Vereinbarung
Tel. Kurzberatung montags bis freitags von 12.00 — 13.30 Uhr

Haus & Grund e.V. Velbert
FriedrichstraBe 284, 42551 Velbert
Telefon (02051) 54416, Telefax (02051) 59622

Kontakt: info@hausundqrund-velbert.de

Beratungszeiten: Montag von 17.00 — 19.00 Uhr
Dienstag von 10.00 — 12.00 Uhr
Donnerstag von 15.00 — 17.00 Uhr

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Langenberg e.V.
Froweinplatz 6b, 42555 Velbert
Telefon und Fax (02052) 84774

Beratungszeiten: Jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat von
16.00 - 17.30 Uhr in der Geschéftsstelle Froweinplatz 6b



Grundstlicksmarktbericht 2026 flr die Stadt Velbert 71

9.2 Gewerbemieten

An die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird haufig die Frage nach Gewerbemieten in Velbert
herangetragen. Ein Mietspiegel fiir gewerbliche Mieten der IHK Diisseldorf, auch fiir das Gebiet der Stadt
Velbert, liegt vor und wird ab der Seite 73 abgedruckt. Erganzend dazu verdffentlicht der Gutachteraus-
schuss die ihm aus seiner Kaufpreissammlung vorliegenden Daten Uber Gewerbemieten.

Das vorliegende Datenmaterial 1&sst nur eine grobe Kategorisierung zu. Die insbesondere fir Ladenlokal-
mieten erforderlichen Lage- und GréBenbeziige lassen sich damit nicht herstellen. In den der Geschafts-
stelle vorliegenden Mieten sind keine Angaben aus sogenannten 1a-Lagen enthalten.

Die fir die Mittelwertberechnung benutzten Daten stammen aus dem gesamten Stadtgebiet. Grundlage
sind die Mieten der letzten fiinf Jahre, wobei der Gutachterausschuss unterstellt, dass die Mietverhaltnisse
Uber einen Zeitraum von funf Jahren bestehen, da dies Ublicherweise so vereinbart wird. In den Mietwerten
sind Nebenkosten und Umsatzsteuer nicht enthalten.

Die nachfolgende Ubersicht dient daher nur der groben Orientierung. Es erfolgt eine Unterteilung aufgrund
der bestehenden Nutzungsverhéltnisse.

Produzierendes Gewerbe (Betriebsrdume, Lager, Werkstatt, Biiro)

Mittelwert 4,00 €/m? Nutzflache Mittelwert 841 m?
Standardabweichung + 1,40 €/m? Minimum 18 m?
Fallzahl: 45 Maximum 7.906 m?
Minimum: 1,92 €/m?

Maximum: 7,68 €/m? Auswertezeitraum: 5 Jahre

Dienstleistungen (Arztpraxen, Banken, Versicherungen etc.)

Mittelwert 7,96 €/m? Nutzflache Mittelwert 423 m?
Standardabweichung + 3,45 €/m? Minimum 25 m?
Fallzahl: 31 Maximum 2.020 m?
Minimum: 3,27 €/m?

Maximum: 17,65 €/m? Auswertezeitraum: 5 Jahre

Ladenlokale, ohne 1a-Lagen

Mittelwert 7,68 €/m? Nutzfliche Mittelwert 1.1150 m?
Standardabweichung + 4,32 €/m? Minimum 56 m?
Fallzahl: 15 Maximum 8.347 m?
Minimum: 3,21 €/m?

Maximum: 18,09 €/m? Auswertezeitraum: 5 Jahre

Gaststatten (inkl. Imbiss)

Mittelwert 9,72 €/m? Nutzflache Mittelwert 144 m?
Standardabweichung + 4,21 €/m? Minimum 59 m?
Fallzahl: 6 Maximum 320 m?
Minimum: 3,29 €/m?

Maximum: 14,67 €/m? Auswertezeitraum: 5 Jahre
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Die Grafik zeigt die ausgewerteten Mieten Uber einen Zeitraum von 10 Jahren. Da die Fallzahl in der Gruppe der
Gaststdttenmieten sehr gering ist, haben einzelne Werte sehr grofRen Einfluss auf die Mittelbildung, so dass hier
keine statistisch gesicherte Aussage getroffen werden kann. Im Diagramm werden Gaststdttenmieten daher nicht
dargestellt.

Entwicklung der Gewerbemieten

==@==produzierendes Gewerbe =@==Dienstleistungen Ladenlokale
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Gewerblicher Mietspiegel der IHK Diisseldorf fiir den Kreis Mettmann

Inhalt:
Der Gewerbliche Mietspiegel der IHK Diisseldorf soll eine erste Orientierung (ber die Mieten fiir Einzel-
handels-, Bliro- sowie Lager- und Produktionsflachen in den Stadten des Kreises Mettmann bieten.

Far die gewerblichen Mietspiegel schéatzen die Mitglieder des Arbeitskreises ,Mietspiegel” die Mietspann-
weiten in den Teilmérkten aufgrund ihrer Vertragsabschlisse im jeweiligen Vorjahr und ihrer Marktkennt-
nisse. AusreiBBer im Sinne ungewdéhnlich hoher oder niedriger Mieten bleiben dabei unberiicksichtigt. Die
Mitglieder des Arbeitskreises sind Gewerbespezialisten mit langjéhrigen detaillierten Basiskenntnissen der
regionalen und lokalen Marktverhaltnisse. Die vorliegenden Angaben stellen Anhaltspunkte dar, die eine
Einschéatzung erleichtern kénnen.

Mietspiegel vergangener Jahre (riickwirkend bis 2007) stellt die IHK gern auf Wunsch zur Verfigung.

Preisangaben:

Die Preisangaben beziehen sich auf Mietflachen und nur auf Neuvermietung. Im konkrenten Fall kénnen
Mieten beglindet von den genannten Werten abweichen. Es handelt sich um die Nominalmiete (Netto-
kaltmiete). Sie haben keine direkten Auswirkungen auf bestehende Mietverhalinisse. Die Preisangaben fir
Einzelhandelsflachen beziehen sich auf Verkaufsflachen ohne Nebenrdume. Mietzuschlage flr rein eben-
erdige Geschéfte sind mdglich.

Lagebeurteilung:

Die Beurteilung der Lage eines Objektes kann nur einzelfallbezogen erfolgen. Standardisierte Definitionen,
was bei Einzelhandelsflachen unter einer 1a- oder 1b-Lage zu verstehen ist, existieren nicht. Kriterien sind
u.a. die fuBlaufige Erreichbarkeit, die Frequenz potenzieller Kunden, die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr und die Erreichbarkeit von Parkplatzen. Fiir die Landeshauptstadt Disseldorf erfolgt fir die
wichtigsten EinkaufsstraBen in der Innenstadt und den Stadtteilen ein Hinweis, wenn es sich um eine 1a-
Lage handelt. Nebenlagen im Sinne dieses Mietspiegels sind Stadtrand- oder Stadtteillagen.

Ausstattungsbeurteilung:

Einheitliche und verbindliche Ausstattungskriterien gibt es nicht. Die Beurteilung der Ausstattung von Bii-
roflachen erfolgt in Abstimmung mit dem Arbeitskreis ,Mietspiegel” nach international geltenden Stan-
dards. Danach wird die Ausstattungsqualitat nach so genannten A, B und C Standards bestimmt. A be-
deutet hohe Qualitat, B mittlere Qualitdt und C einfache Qualitat. Dieser Qualitatsbestimmung sind fol-
gende Merkmale zugeordnet.

Einfach einfache Baukdrper, starres Raumkonzept, Lochfassade, Fensterbander, einfache Materia-

(C): lien (z.B. Putz), Massivboden, Einzelsteckdosen oder Bristungskanale, Massivdecken, abge-
héngte Decken mit Deckenleuchten, statische Heizung, Naturbeliftung, DV-Netzwerk, Zu-
gangskontrolle, Rauchmelder.

Mittel einfacher oder gegliederter Baukérper, flexibles Raumkonzept, Fensterbander, vorgehangte

(B): Fassade, mittlere Materialien, Massivboden, Bristungs- oder Bodenkanale, abgehangte De-
cken mit hochwertigen Deckenleuchten, statische Heizung, Sonderbereiche teilweise klimati-
siert, zusatzlich zum DV-Netzwerk, der Zugangskontrolle und dem Rauchmelder, Aufziige
und Notstromversorgung.

Hoch gegliederter Baukorper, flexibles Raumkonzept, vorgehangte Fassaden, hochwertige Mate-

(A): rialien, Doppelboden, Hohlraumboden, Kanale, Bodentanks, abgehangte Decken mit direkt-,
indirekt strahlenden Leuchten, innovative Warmeversorgung, Teil- und Vollklimatisierung, zu-
séatzlich zum DV-Netzwerk, der Zugangskontrolle und dem Rauchmelder, Aufziige, Notstrom-
versorgung, GLT und Videolberwachung.
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Auch fir Lager- und Produktionsflachen gibt es keine einheitlichen und verbindlichen Ausstattungskrite-
rien. Die Ausstattungskriterien wurden in Abstimmung mit den Mitgliedern des Arbeitskreises ,Mietspiegel*
auf Basis der Erfahrungswerte der SEGRO Slough Estates Group, Disseldorf festgelegt.

Einfach: Kalthalle ohne Beheizung mit ebenerdigen Toren und Beleuchtung

Mittel: gebraucht, Warmhalle, beheizt, bedingt oder gar nicht produktionsgeeignet, bessere Andienung
als bei einer einfachen Ausstattung

Gehoben: Warmhalle, beheizt, Uberladebriicke, Bodenbelastbarkeit erhéht / tber 2,5 Tonnen, produkti-
onsgeeignete Belichtung / Tageslicht, Lagerguthdhe tber 5 Meter, ebenerdige Andienung

Konkrete Einschéatzung:
Konkrete Preisangaben und Lagebeurteilungen erstellen sachkundige Makler, Immobilienberater, Fonds-
manager und 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige.

Rechtlicher Hinweis:

Die vorliegenden Angaben sind nur Anhaltspunkte, die eine Einschatzung erleichtern sollen. Sie kénnen
nicht pauschal und ungeprift auf bestimmte Objekte Ubertragen werden. Es miissen vielmehr in jedem
Einzelfall die konkrete Lage des Objektes, die GrdBe, die Ausstattung, die Beschaffenheit, die StraBenfront
usw. beriicksichtigt werden. Diese Seiten geben nur erste Hinweise und erheben daher keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Obwohl sie mit gréBtmdglicher Sorgfalt erstellt wurden, wird keine Haftung fir die inhalt-
liche Richtigkeit Gbernommen, es sei denn, der IHK wird vorsatzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung
nachgewiesen.

Gewerblicher Mietspiegel Stadt Velbert
(Stand: Juni 2025 — Betrachtungszeitraum 01/2023 bis 12/2024)

l. Einzelhandelsflachen Netto-Marktmieten ohne Nebenkosten je m?
1a-Lage (bis ca. 100 m?) von 11,00 € bis 14,00 €
1a-Lage (ab ca. 100 m?) von 7,00 €bis 9,00 €
1b-Lage von 4,00 €bis 6,00 €

Il. Biiroflichen nach Lage u. Ausstattung | Netto-Marktmieten ohne Nebenkosten je m?
Zentrumslage:

- einfach von 3,00 € bis 5,00 €
- mittel von 4,00 €bis 7,00 €
- hoch von 8,00 € bis 12,00 €
Stadtrandlage:

- einfach von 3,00 € bis 5,00 €
- mittel von 3,50 €bis 5,50€
- hoch von 5,00 € bis 10,00 €

lll. Lager- und Produktionsflachen Netto-Marktmieten ohne Nebenkosten je m?2

Hallenflachen nach Ausstattung / Standard

- einfach von 2,00 €bis 4,00 €

- mittel von 2,00 € bis 5,00 €
| - gehoben von 4,00 €bis 7,00 €
www.duesseldorf.ihk.de Anschrift:
DOKUMENT-NR. 8517 und 8515 IHK DuUsseldorf

Ernst-Schneider-Platz 1

Kontakt: 40212 Dusseldorf
Niklas Schulte
Telefon: 0211 3557 279 Telefon: 0211 35570

E-Mail: niklas.schulte@duesseldorf.ihk.de E-Mail: kundencenter@duesseldorf.ihk.de




Grundstlicksmarktbericht 2026 flr die Stadt Velbert

10 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

10.1 Soziologische Daten

Stadt Velbert — Flachen und Strukturen

Die Stadt Velbert, im Jahr 1975 durch kommunale Neugliederung der ehemals selbststandigen Stadte Lan-
genberg, Neviges und Velbert in ihrer jetzigen Form und GrdBe entstanden, liegt im norddstlichen Teil des
Kreises Mettmann. Die Region ist als Ballungsrandzone des Rhein-Ruhr-Wupper-Raumes durch direkte
Nachbarschaft zu den GroB3stadten Essen und Wuppertal und in ca. 30 km Entfernung zur Landeshaupt-

stadt Dusseldorf gepragt.

Velbert in Zahlen
Einwohner (Stand: 28.02.2025)
Wanderungsgewinn / -verlust (Zeitraum 1 Jahre)
Katasterflache
davon 37 % Siedlungs- und Verkehrsflachen
und 63 % Wald, Acker, Wiese
héchster Punkt
niedrigster Punkt
Einwohnerdichte (Einwohner/ km2)
Arbeitslosenquote (August 2024)
Gewerbesteuer (Hebesatz 2025)
Grundsteuer A (Hebesatz 2025)
Grundsteuer B (Hebesatz 2025)

Quelle: www.velbert.de

10.2 Flachennutzung
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Eine detaillierte Flachenaufschlisselung ist der folgenden Grafik zu entnehmen.

Flachennutzung in Velbert
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10.3 Strukturdaten Bauen und Wohnen (jeweils zum 31.12.)

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)

Strukturdaten Bauen und Wohnen
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10.4 Baugenehmigungen und -fertigstellungen

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
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10.5 Zwangsversteigerungen

40
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2016

2017 2018

Zwangsversteigerungen in Velbert

m Anzahl  e=@==Umsatz

3.000.000 €
¢, 2.000.000 €

1.000.000 €

IlﬂﬂuﬂﬂﬂM

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Die versteigerten

Objekte teilen sich in folgende Teilmarke auf:

2016 1 0,04 7 1,39 16 0,60 11% 3,0 %
2017 - - 9 1,97 9 0,45 1,3 % 2,2%
2018 - - 4 0,70 17 0,64 0,7 % 2,4 %
2019 - - 1 0,19 4 0,38 0,3 % 0,6 %
2020 1 0,002 2 0,75 6 0,53 0,5 % 1,1%
2021 - - 5 1,00 4 0,22 0,5 % 1,1 %
2022 - - 4 0,87 7 0,31 0,5 % 1,5 %
2023 - - 2 0,49 3 0,39 0,5 % 0,9 %
2024 1 0,04 5 1,17 3 0,22 0,9 % 1,4 %
2025 - - 4 1,18 2 0,13 0,8 % 0,9 %
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10.6 Verbraucherpreisindex und Inflationsrate

Verbraucherpreisindizes dienen insbesondere zur Messung der Geldwertstabilitdt und werden haufig als
BezugsgréBen fir Wertsicherungsklauseln in Miet-, Pacht-, Ubergabe-, Pensions- und anderen Vertragen
Uber laufende Zahlungen verwendet.

Der Verbraucherpreisindex misst monatlich die durchschnittliche Preisentwicklung aller Waren und Dienst-
leistungen, die private Haushalte in Deutschland fiir Konsumzwecke kaufen. Die Veranderung des Ver-
braucherpreisindex zum Vorjahresmonat bzw. zum Vorjahr wird als Teuerungsrate oder als Inflationsrate
bezeichnet.

Beim Berechnen des Verbraucherpreisindex bzw. der Inflationsrate verwendet das Statistische Bundesamt
einen ,Warenkorb®, der rund 700 Guterarten umfasst und samtliche von privaten Hauhalten in Deutschland
gekauften Waren und Dienstleistungen reprasentiert.

Der Verbraucherpreisindex wird in regelmaBigen Abstanden einer Revision unterzogen und auf ein neues
Basisjahr umgestellt. Mit der Veréffentlichung der entglltigen Ergebnisse fir den Berichtsmonat Januar
2023 am 22. Februar 2023 erfolgte die Umstellung von der bisherigen Basis 2015 auf das Basisjahr 2020.
Die Uberarbeitung des Verbraucherpreisindex betrifft die Aktualisierung der Wagungsschemata fiir Waren
und Dienstleistungen, fiir Geschaftstypen sowie fiir die Bundeslander. Darlber hinaus wurden methodische
Verbesserungen implementiert.

Was bedeutet das fir die Vertragsparteien einer Wertsicherungsklausel?

e Der Verbraucherpreisindex und der Index der Einzelhandelspreise wurden zum genannten Termin auf
das neue Basisjahr 2020 = 100 umgestellt. Dabei wurden alle Indizes ab dem Berichtsmonat Januar
2020 unter Berlcksichtigung der neuen Wagungsschemata und aktueller Berechnungsmethoden neu
berechnet. Dadurch ergaben sich Anderungen der Teuerungsraten fiir die Jahre 2020 bis 2022.

e Zeitrdume vor Januar 2020 wurden nicht neu berechnet, sondern nur auf das neue Basisjahr umgerech-
net. Anderungen in den Teuerungsraten bewegen sich daher in diesem Zeitraum in engen Grenzen und
sind ausschlieBlich rundungsbedingt.

e Fir die Vertragsparteien von Wertsicherungsklauseln gilt: Die Verdffentlichung von Verbraucherpreisin-
dizes auf der neuen Basis 2020 hat keine Auswirkung auf bereits erfolgte Anpassungen.

e Da Verbraucherpreisindizes auch fiir Jahre vor 2015 bereitgestellt werden, werden Zahlungsanpassun-
gen auch nach der Revision ermittelbar bleiben, selbst wenn der Vertragsbeginn oder die letzte Anpas-
sung schon langer zuriickliegt.

Fir Nutzer von Wertsicherungsklauseln, deren Vertrdge weggefallenen Indizes zu Grunde liegen, steht
eine kostenfreie Rechenhilfe zur Anpassung von Vertragen unter www.destatis.de zur Verfligung, so
dass der Umstieg von alten Indizes auf den neuen Index einfach und nutzerfreundlich vollzogen werden
kann.
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10.7 Basis- und Spitzenrefinanzierungszinssatz

Es wird jeweils nur das Datum der Veranderung in der Grafik dargestellt.

Basiszinssatz
Quelle: Deutsche Bundesbank
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Spitzenrefinanzierungszinssatz
Quelle: Europdische Zentralbank
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10.8 Die Stadt Velbert und ihre Stadtteile
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11 Anlagen

11.1  Auszug aus der Gebihrenordnung

Die Gebihren flr die Produkte und Dienstleistungen des Gutachterausschusses werden nach der Kosten-
ordnung fir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-
Westfalen (Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung — VermWertKostO NRW) vom 12. Dezember
2019 (GV. NRW. S. 966) in der zur Zeit giltigen Fassung erhoben. Der in der Anlage enthaltene Kostentarif
bildet einen Teil dieser Verordnung.

Anlage 1 VermWertKostO NRW — Kostentarif (VermWertKostT):
Tarifstelle 5 - Amtliche Grundstickswertermittlung

5.1 Gutachten

Die Gebihren fir Verkehrswertgutachten, Mietwertgutachten und Pachtgutachten nach § 45 Absatz 3 und
4 sowie § 47 Absatz 3 der Grundstiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember
2020 (GV. NRW. S. 1186) in der jeweils geltenden Fassung sind aus der Summe der Geblhrenanteile nach
den Tarifstellen 5.1.1 und 5.1.2 abzurechnen. Diese Gebihrenregelungen gelten nicht fir Gutachten, die
nach dem Justizvergltungs- und -entschadigungsgesetz vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718, 776) in der
jeweils geltenden Fassung vergltet werden. Zustandsfeststellungen, Stellungnahmen und Wertauskiinfte
nach § 45 Absatz 5 und 6 sowie § 47 Absatz 4 der Grundstiickswerterermittlungsverordnung sind, soweit
keine Gebuhrenfreiheit besteht, nach Zeitgebiihr gemai § 2 Absatz 7 abzurechnen.

5.1.1

Der Grundaufwand ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschlieBend ermittelten Wert (bei mehreren
Wertermittlungsstichtagen der héchste Wert) des begutachteten Objekts, bei Miet- und Pachtwerten vom
zwolffachen des jahrlichen Miet- oder Pachtwertes zu bestimmen:

Gebiihr:
a) Wert bis einschlieBlich 1 Million € 0,2 % vom Wert zzgl.1.400 €
b) Wert Gber 1 Million Euro bis einschlieBlich 10 Million € 0,1 % vom Wert zzgl. 2.400 €
c) Wert tber 10 Million Euro; 0,03 % vom Wert zzgl. 9.400 €
es ist maximal ein Wert von 100 Millionen Euro, bei Miet-
und Pachtwerten von 2 Millionen anzusetzen.

5.1.2

Mehr- oder Minderaufwand ist gemaR den Nummern 5.1.2.1 und 5.1.2.2 zu berlcksichtigen.

5.1.2.1

Fihren

a) gesondert erstellte Unterlagen oder umfangreiche Aufmafe beziehungsweise Recherchen,

b) besondere wertrelevante o6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Gegebenheiten (zum Beispiel
Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht, NieBbrauch, Wohnungsrecht),

c) aufwéandig zu ermittelnde und wertmaBig zu bertcksichtigende Baumangel oder -schaden, Instandhal-
tungsriickstéande oder Abbruchkosten,

d) weitere Wertermittlungsstichtage oder

e) sonstige Erschwernisse bei Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften

zu einem erhdhten Aufwand, ist fir den Mehraufwand die insgesamt benétigte Zeit zu ermitteln und im

Kostenbescheid zu erlautern. Die dementsprechende Zeitgebihr gemafi § 2 Absatz 7 ist als Gebihrenzu-

schlag zu bertcksichtigen; dieser darf jedoch maximal 4.000 Euro betragen.

5.1.2.2

Soweit Leistungen in mehreren Gutachten genutzt werden, ist der dadurch entstandene Minderaufwand

anhand der Zeitgeblhr gemanB § 2 Absatz 7 zu bemessen. Diese Bemessung ist im Kostenbescheid zu er-
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lautern. Wird auf Leistungen eines bereits abgeschlossenen Gutachtens zuriickgegriffen, ist der Minder-
aufwand nur auf das aktuelle Gutachten als ErméaBigung anzurechnen. Werden die Leistungen gleichzeitig
fir mehrere Gutachten erbracht, ist der Minderaufwand auf alle Gutachten zu gleichen Teilen als ErmaBi-
gung anzurechnen. Der Minderaufwand darf jedoch je Gutachten maximal 50 Prozent der jeweiligen Ge-
bidhr nach Nummer 5.1.1 betragen.
5.1.3
Far Obergutachten des Gutachterausschusses
Gebiihr: 150 Prozent der Gebiihren nach den Nummern 5.1. Zeitgebihren sind ohne Zuschlag abzu-
rechnen.
5.1.4
Mehrausfertigungen des Gutachtens oder Obergutachtens, gegebenenfalls einschlieBlich einer amtlichen
Beglaubigung:
a) eine Mehrausfertigung fiir den Eigentiimer des beglaubigten Objekts
Gebuhr: keine,
b) bis zu drei beantragte Mehrausfertigungen
Gebluhr: keine,
c) jede weitere beantragte Mehrausfertigung
GebUhr: 30 Euro.

5.2 Besondere Bodenrichtwerte
Ermittlung besonderer Bodenrichtwert geman § 196 Absatz 1 Satz 6 und 7 des Baugesetzbuchs
a) inder Sitzung des Gutachterausschusses zur jahrlichen Festlegung der Bodenrichtwerte
Gebluhr: keine,
b) durch separate Antragsbearbeitung auB3erhalb dieser Sitzung
Gebiihr: Zeitaufwand geman § 2 Absatz 7.

5.3 Dokumente und Daten

5.3.1

Bereitstellung tber automatisierte Abrufverfahren
Gebuhr: keine

5.3.2

Bereitstellung durch Personal

5.3.2.1

Auskunft aus der Kaufpreissammlung, je Antrag fir

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

b) anonymisierte Kauffélle
Geblihr: Zeitgeblihr geman § 2 Absatz 7

c) Testzwecke oder wenn sie ausschlieBlich der Wissenschaft oder der Ausbildung dienen
Gebuhr: keine.

5.3.2.2

Sonstige Dokumente und Daten
Gebiihr: Zeitgebihr geman § 2 Absatz 7
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11.2 Immobilienrichtwerte — Beschreibung der Modellparameter

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein
Normobijekt. Sie stellen Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20 Absatz 2 ImmoWertV dar und dienen dem
Biirger als Orientierungshilfe zur Einschatzung des 6rtlichen Immobilienmarktes. Sie ersetzen in keinem
Fall ein Verkehrswertgutachten. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen ermittelt und
durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen festgelegt.

Die Immobilienrichtwerte in Velbert werden fir die Teilmarkte

e Eigentumswohnung (ETW)
e Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)
e Ein- und Zweifamilienhduser (Reihenhauser u. Doppelhaushalften)

ermittelt.

Die Ableitung erfolgt durch sachverstandige Auswertung von Daten aus der Kaufpreissammlung und durch
Stitzung auf Kauffalle, die dem gewdhnlichen Rechtsverkehr entsprechen. Die Werte beziehen sich auf ein
bebautes Grundstiick einschlieBlich Anteil am Grund und Boden - bezogen auf den Quadratmeter Wohn-
/Nutzflache (€/m?2).

Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie z.B. Baujahr, Wohnflache und Grundstlcks-
gréBe zugeordnet. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjektes sind Uber Umrechnungskoeffizien-
ten zu berticksichtigen.

Far folgende Merkmale werden Umrechnungskoeffizienten berechnet:

Teilmarkt EFH/ZFH Teilmarkt EFH/ZFH

Teilmarkt ETW

(freistehend) (Reihenhauser und
Doppelhaushilften)
Baujahr Baujahr Baujahr

Boden-/Lagewert

Boden-/Lagewert

Boden-/Lagewert

Erganzende Gebaudeart

Gebaudestandard Gebaudestandard Gebaudestandard
GrundstlicksgréBe GrundstlicksgréBe

Mietsituation

Objektgruppe

Wohnflache Wohnflache Wohnflache

Weitere Informationen sind in den &rtlichen Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte

unter www.boris.nrw.de zu finden.
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11.3 Tabellarische Darstellung der Sachwertfaktoren

Tabellarisch ergeben sich folgende Sachwertfaktoren fir die Gebaudeart freistehende Ein- und Zweifamili-
enhduser, Doppelhaushalften bzw. Reihenendhuser und Reihenmittelhduser.

In der jeweiligen Gebaudeart wird die Spanne aufgefihrt, in der der jeweilige Sachwertfaktor unter sach-
verstandiger Wirdigung angewendet werden kann (siehe auch 5.1.2.).

freistehende Ein- und Doppelhaushalften bzw. Reihenmittelhduser
Zweifamilienhduser Reihenendhé&user
125.000 € 1,57
150.000 € 1,42 150.000 € 1,51
175.000 € 1,38 175.000 € 1,45
200.000 € 1,19 200.000 € 1,34 200.000 € 1,40
225.000 € 1,15 225.000 € 1,31 225.000 € 1,36
250.000 € 1,12 250.000 € 1,28 250.000 € 1,33
275.000 € 1,09 275.000 € 1,25 275.000 € 1,30
300.000 € 1,07 300.000 € 1,23 300.000 € 1,27
325.000 € 1,04 325.000 € 1,21 325.000 € 1,24
350.000 € 1,02 350.000 € 1,19 350.000 € 1,22
375.000 € 1,00 375.000 € 1,17 375.000 € 1,20
400.000 € 0,99 400.000 € 1,16 400.000 € 1,18
425.000 € 0,97 425.000 € 1,14
450.000 € 0,95 450.000 € 1,13
475.000 € 0,94 475.000 € 1,12
500.000 € 0,93 500.000 € 1,10
525.000 € 0,92 525.000 € 1,09
550.000 € 0,90 550.000 € 1,08
575.000 € 0,89 575.000 € 1,07
600.000 € 0,88
625.000 € 0,87
650.000 € 0,86
675.000 € 0,85
700.000 € 0,85
725.000 € 0,84
750.000 € 0,83
775.000 € 0,82
800.000 € 0,82
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