
Der Gutachterausschuss für Grundstücks-
werte im Kreis Heinsberg

Örtliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte für den Teilmarkt

freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts 

Immobilienrichtwerte sind auf ein typisches fiktives Normobjekt bezogene durchschnittliche Lagewerte
für Immobilien, in der jeweils definierten Immobilienrichtwertzone.  Sie werden sachverständig aus tat-
sächlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen
als Wert in € pro m² Wohnfläche festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren für bebaute Grundstücke im
Sinne des § 13 ImmoWertV bzw. der Vergleichswertrichtlinie dar und bilden unter sachverständiger
Einschätzung die Grundlage für die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren. 

Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Kreis Heinsberg hat Immobilienrichtwerte aus den
Kaufpreisen  der  Jahre  2012  bis  2017  lageorientiert  als  Durchschnittswert  abgeleitet  und  auf  den
01.01.2019 indiziert. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und dem
Kaufzeitpunkt wurden mit Hilfe von Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten sachverständig auf Ba-
sis der Kaufpreisanalyse ermittelt und berücksichtigt. 

Das Normobjekt (Immobilienrichtwert) der Immobilienrichtwertzone ist detailliert mit seinen Merkmalen
beschrieben. Abweichungen einzelner individueller Grundstücksmerkmale einer zu bewertenden Im-
mobilie von der Richtwertnorm können sachverständig unter Betrachtung der veröffentlichten Umrech-
nungskoeffizienten  bewertet  werden.  Von  der  Definition  abweichende  besondere  objektspezifische
Grundstücksmerkmale sind gesondert zu betrachten.  

Die Immobilienrichtwerte 

 sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfläche angegeben
 beziehen sich ausschließlich auf Weiterverkäufe, nicht auf Neubauten
 beinhalten einfache Garagen in ortsüblicher Ausführung
 beinhalten keine sonstigen Nebengebäude
 beziehen sich auf Grundstücke ohne besondere Merkmale  (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,

Altlasten, Erbbaurecht usw.)
 gelten für schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienrichtwer-
tes werden mit den u.a. Umrechnungskoeffizienten berücksichtigt. Anschließend sind besondere objekt-
spezifische Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen (z.B. Rechte, Lasten, Schäden und Mängel, etc.).
Der resultierende Vergleichswert ist für die Ermittlung des Verkehrswertes sachverständig zu würdigen.



Freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser

Die Immobilienrichtwerte gelten für freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser in der jeweiligen Richt-

wertzone. Sie wurden aus 792 Kauffällen ermittelt, deren Kaufpreise im Mittel 1.481 €/m² betragen

und eine Standardabweichung von 400 €/m² aufweisen. Die Baujahre der Häuser bewegen sich zwi -

schen 1950 und 2014 (Weiterverkäufe). Die mittlere Wohnfläche liegt bei 143 m² mit einer Standard-

abweichung von 35 m². Die Grundstücke weisen im Mittel eine Baulandfläche von 601 m² mit einer

Standardabweichung von 165 m² auf. 

Umrechnungsfaktoren zur Berücksichtigung von abweichenden Grundstücksmerkmalen

Die Anpassung des Richtwertes auf das Bewertungsobjekt erfolgt mit den nachfolgenden Umrech-

nungskoeffizienten. 

a) Die  Anpassungstabellen  für  unterschiedliche  Baujahre sind  vom Jahr  der  Wertermittlung ab-

hängig. Nachfolgend werden Tabellen für das Jahr 2019 und das Jahr 2014 ausgegeben. Als

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

Bei zurückliegenden Stichtagen ist zwischen den Tabellen für 2019 und 2014 zu interpolieren. 



b) Die Wohnfläche wird nach den Regeln der Wohnflächenverordnung ermittelt. 



c) Bei  der  Grundstücksfläche  ist  nur  der  Baulandanteil  des  Grundstückes,  unter  Wertung  der

Grundstücksmerkmale hinsichtlich des Bodenrichtwertes,  zu berücksichtigen.  Darüber hinaus-

gehende  Flächenanteile  müssen  sachverständig  als  besonderes  objektspezifisches  Grund-

stücksmerkmal bewertet werden. 



d) Die Wohnlage wird nach den Lageeinteilungen des Gutachterausschusses des Kreises Heins-

berg klassifiziert.

e) Zusätzlich zum Baujahr ist der Modernisierungsgrad des Hauses zu berücksichtigen. Unter ‚bau-

jahrtypisch‘ sind sowohl nicht oder nur geringfügig modernisierte Altbauten als auch Neubauten,

die noch keinen Modernisierungsbedarf haben, zu zählen. Mit ‚teilmodernisiert‘ werden Häuser

bezeichnet, die entsprechend der Sachwertrichtlinie einen mittleren Modernisierungsgrad aufwei-

sen. 

f) Die  Einstufung  des  Ausstattungsstandards  richtet  sich  nach  den  Standardmerkmalen  und

Standardstufen der Sachwertrichtlinie.

g) Gebäudeart

h) Mietsituation



i) Keller

Preisindex

Eine Abweichung vom Stichtag des Richtwerts kann auf der Basis des Preisindex berücksichtigt wer-

den. 

Beispiel zur Handhabung der Umrechnungskoeffizienten



Zur Ableitung der Immobilienrichtwerte wird das Modell der AGVGA angewendet.

Der Preisindex zum angegebenen Stichtag beinhaltet  alle ausgewerteten Kauffälle des vorherigen

Jahres. (Beispiel: Stichtag 01.01.2018 = alle ausgewerteten Kaufverträge aus dem Jahr 2017)

Zusätzliche Erläuterungen zur Berücksichtigung von abweichenden Grundstücksmerkmalen:
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