Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte im Kreis Heinsberg

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind auf ein typisches fiktives Normobjekt bezogene durchschnittliche Lagewerte
fur Immobilien, in der jeweils definierten Immobilienrichtwertzone. Sie werden sachverstandig aus tat-
sachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen
als Wert in € pro m? Wohnflache festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im
Sinne des § 13 ImmoWertV bzw. der Vergleichswertrichtlinie dar und bilden unter sachverstandiger
Einschatzung die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte 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 sachverstandig auf Ba-
sis der Kaufpreisanalyse ermittelt und beriicksichtigt.

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

Die Immobilienrichtwerte

sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschlieRlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten einfache Garagen in ortsiliblicher Ausflihrung

beinhalten keine sonstigen Nebengebaude

beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht usw.)

e gelten fir schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienrichtwer-
tes werden mit den u.a. Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt. AnschlieRend sind besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen (z.B. Rechte, Lasten, Schaden und Mangel, etc.).
Der resultierende Vergleichswert ist fir die Ermittlung des Verkehrswertes sachverstandig zu wirdigen.



Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Die Immobilienrichtwerte gelten fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in der jeweiligen Richt-
wertzone. Sie wurden aus 792 Kauffallen ermittelt, deren Kaufpreise im Mittel 1.481 €/m? betragen
und eine Standardabweichung von 400 €/m? aufweisen. Die Baujahre der Hauser bewegen sich zwi-
schen 1950 und 2014 (Weiterverkdufe). Die mittlere Wohnflache liegt bei 143 m? mit einer Standard-
abweichung von 35 m2. Die Grundstiicke weisen im Mittel eine Baulandflaiche von 601 m? mit einer
Standardabweichung von 165 m? auf.

Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

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

a) Die Anpassungstabellen fiir unterschiedliche Baujahre sind vom Jahr der Wertermittiung ab-
hangig. Nachfolgend werden Tabellen fUr das Jahr 2019 und das Jahr 2014 ausgegeben. Als

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

Bewertungsobjekt mit Stichtag im Jahr 2019

Baujahr 2015 2010 2000 1990 1980 1970 1960 1950

e 2010 1,02 1,00 0,94 0,87 0,80 0,72 0,64 0,57
_‘-,; g 2000 1.08 1.06 1.00 0.93 0,84 0,76 0,68 0,60
'-E'E' 1930 1.17 1.14 1.08 1.00 0.:M 0,82 0,73 0,63
5 E 1980 1,28 1,26 1,19 1.10 1.00 0.90 0.81 0,72
E E 1970 1,42 1,40 1,32 1,22 1.1 1.00 0.89 0.80
= IE 1960 1,59 1,56 147 1,36 1,24 1,12 1,00 0,89
N 1950 1,79 1,75 1,65 1,53 1,39 1,26 1,12 1,00

wegen geringsrAnzahl von Kauffallen keine gesicherten Wertz

Bei zuriickliegenden Stichtagen ist zwischen den Tabellen fir 2019 und 2014 zu interpolieren.

Bewertungsobjekt mit Stichtag im Jahr 2014

Baujahr 2010 2000 1990 1980 1970 1960 1950

@ 2010 102 097 091 084 076 068 061
£ g 2000 108 103 09 088 080 072 064
=c 1990 117 112 104 09 087 078 0,69
5% 1980 128 122 114 105 095 085 076
é‘ S 1970 142 136 127 117 105 095 084
=3 1960 159 152 142 130 118 106 094

S 1950 179 171 159 146 132 119 106

wegen geringerAnzahl von Kauffdllen keine gesicherten Wertz



b)

Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung ermittelt.

Richtwertobjekt

Richtwertobjekt

Bewertungsobjekt
Wohnflache 80 a0 100 110 120 130 140 150
a0 1,00 0,96 092 0,89 0,86 083 0,80 078
a0 1,04 1,00 0,96 093 0,89 0,86 0,84 0.81
100 1,08 1,04 1,00 0,96 0,93 0,90 0,87 0,84
110 112 1,08 1.04 1,00 0,97 0,93 0,90 0,87
120 1,16 1,12 1,08 1,04 1,00 087 0,94 0,91
130 1,20 1,16 1,11 1,07 1,03 1,00 087 0,94
140 1,24 1,19 115 1,11 1,07 1,03 1,00 097
150 128 123 119 114 110 1,07 1,03 1,00
160 132 127 1292 118 1,14 110 1,06 1,03
170 1,36 131 1,26 1,21 117 1,13 1,10 1,06
180 1,40 1,35 1,30 1,25 1,20 1,16 1,13 1,09
190 144 1,38 133 128 1,24 1,20 1,16 112
200 1.48 1.42 137 132 127 123 119 115
210 152 1.46 1.40 135 1,30 196 122 118
230 1,59 1,53 147 142 137 1,32 1,28 1,24
250 1,67 1,60 1,54 149 143 1,39 1,34 1,30
wegen geringerAnzzahl von Kauffallen keine gesicherten Werte
Bewertungsobjekt
Wohnflache 160 170 180 190 200 210 230 250
80 076 073 071 0,69 0,68 0,66 0,63 0,60
a0 0,79 0,76 0,74 072 0,70 0,69 0,65 0,62
100 0,82 0,79 077 0,75 0,73 0.71 0,68 0,65
110 0,85 n.gz 0,80 0,78 0,76 0,74 0,70 0,67
120 0,88 0,85 0,83 0,81 0,79 077 0,73 0,70
130 0,91 088 0,86 0,84 0.81 0,79 076 072
140 0,94 091 089 0,86 0.84 082 0ra 075
150 0,97 0,94 092 0,89 087 0,85 0.81 077
160 1,00 097 0,94 092 0,29 087 083 079
170 1,03 1,00 0,97 0,95 0,92 0,90 0,85 0,82
180 1,06 1,03 1,00 0,97 0,95 0,92 0,28 0,84
190 1,00 1,06 1,03 1,00 0,97 0,95 0,90 0,26
200 1,12 1,09 1,06 1,03 1,00 087 0,83 0,89
210 1,15 1.1 1,08 1,05 1,03 1,00 0,95 0,91
230 1,20 1,17 1,14 1,11 1,08 1,05 1,00 0,85
250 1,26 123 1,19 1,16 1,13 1,10 1,05 1,00

wegen geringer Anzahl von Kaufféllen keine gesichertan Werte



c) Bei der Grundstucksflache ist nur der Baulandanteil des Grundstickes, unter Wertung der
Grundstiicksmerkmale hinsichtlich des Bodenrichtwertes, zu bericksichtigen. Dartiber hinaus-
gehende Flachenanteile missen sachverstandig als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal bewertet werden.

Bewertungsobjekt

Baulandfiache 250 300 350 400 450 500 550 G600

250 1,00 1,04 1,08 112 115 118 1,20 123

300 0,96 1,00 1,04 1,07 110 113 115 118

350 0,92 0,96 1,00 1,03 1,06 1,09 1,11 1,13

400 0,90 0,932 0,97 1,00 1,03 1,05 1,08 1,10

450 0.8v 0,9 0,94 097 1,00 1,02 1,05 1,07

= 500 0,85 0,89 092 0,95 0,93 1,00 1,02 1,04
% 550 0,83 0,87 0,90 0,93 0,95 0,938 1,00 1,02
£ 600 0,81 0,85 0,88 0,91 0,93 0,96 0,98 1,00
é 650 0,80 083 087 0,89 092 0,94 0,96 0,93
ﬁ 700 0,79 082 0,85 0,88 0,90 0,9z 0,95 0,96
750 077 0,81 0,84 0,86 0,89 0,91 0,93 0,95

200 0,76 0,79 0,22 0,25 0,87 0,90 0,92 0,93

a00 074 077 0,80 083 0,85 087 0,89 091

1000 072 0,75 0,78 0,81 0,33 0,85 0,87 0,89

1100 0,71 074 0,76 0,79 0,81 0,83 0,85 0,87

1200 0,69 072 0,75 077 0,79 0,81 0,23 0,25

wegen geringerAnzzhl von Kauffillen keine gesicherten Werte
Bewertungsobjekt

Baulandflache | 650 700 750 200 a00 1000 1100 1200

250 1,25 127 1,29 1,21 1,35 1,28 1,41 1,44

300 1,20 1,22 1,24 126 1,29 1,33 1,36 1,38

350 116 118 120 121 1,25 1,28 1,31 133

450 1,09 1,11 1,13 1,14 1,18 1,21 1,23 1,26

500 1,06 1,08 110 112 115 118 1,20 1,23

% 550 1,04 1,06 1,08 1,09 1,12 1,15 1,18 1,20
g 600 1,02 1,04 1,05 1,07 1,10 1,13 1,15 1,18
2 650 1,00 1,02 1,03 1,05 1,08 1,11 1,13 1,15
E 700 098 1,00 1,02 1,03 1,06 1,09 1.1 113
x 750 0,97 0,93 1,00 1,02 1,04 1,07 1,09 1,12
200 0,95 0,97 0,99 1,00 1,03 1,05 1,08 1,10

a00 093 0,94 0,96 nar 1,00 1,02 1,05 1,07

1000 0,90 092 0,93 0,95 0,93 1,00 1,02 1,04

1100 0,28 0,90 0,91 0,93 0,95 0,98 1,00 1,02

1200 087 028 090 091 0,93 0,96 0,93 1,00

wegen geringer Anzshl von Kaufféllen keine gesicherten Werte



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

Bewertungsobjekt
Lage einfach mittel gut sehr gut
einfach 1,00 1,06 118 127
mittel 0,94 1,00 1,11 1,20
Richtwertobjekt
gut 0,85 0,a0 1,00 1,08
sehr gut 0,7a 0,e3 0,93 1,00

e) Zusatzlich zum Baujahr ist der Modernisierungsgrad des Hauses zu berlcksichtigen. Unter ,bau-
jahrtypisch‘ sind sowohl nicht oder nur geringfiigig modernisierte Altbauten als auch Neubauten,
die noch keinen Modernisierungsbedarf haben, zu zahlen. Mit ,teilmodernisiert’ werden Hauser
bezeichnet, die entsprechend der Sachwertrichtlinie einen mittleren Modernisierungsgrad aufwei-

sen.
Bewertungsobjekt
Modernisierungsgrad baujahrtypisch teilmodernisiert  neuzeitlich
baujahrtypisch 1,00 1,08 1,13
Richtwertobjekt teilmodernisiert 0,92 1,00 1,04
neuzeitlich 0,89 0,96 1,00

f) Die Einstufung des Ausstattungsstandards richtet sich nach den Standardmerkmalen und
Standardstufen der Sachwertrichtlinie.

Bewertungsobjekt
Ausstattungsstandard einfach mittel gehoben
einfach 1,00 1,13 1,24
Richtwertobjekt mittel 0,89 1,00 1,11
gehoben 0,80 0,80 1,00
g) Gebdudeart
Bewertungsobjekt
Gebdudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus
i i Einfamilienhaus 1,00 0.9z
Richtwertobjekt
Zweifamilienhaus 1,09 1,00
h) Mietsituation
Bewertungsobjekt
unvermietet vermietet
Mietsituation
Eigennutzung Mietobjekt
Richtwertobjekt unvermietet 1,00 0,85




i) Keller

Bewertungsobjekt
Keller vorhanden teilw. vorhanden nicht vorhanden
vorhanden 1,00 0,96 0,91
Richtwertobjekt teilw. vorhanden 1,04 1,00 0,85
nicht vorhanden 1,04 1,05 1,00

Preisindex
Eine Abweichung vom Stichtag des Richtwerts kann auf der Basis des Preisindex berlcksichtigt wer-
den.

Stichtag Index
01.01.2014 100,00
01.01.2015 103,64
01.01.20186 107,72
01.01.2017 113,12
01.01.2018 118,76

01.01.2019 (vorldufig) 129,88

Beispiel zur Handhabung der Umrechnungskoeffizienten

Merkmal Immobilienrichtwert | Bewertungsobjekt u";:e:f'f"i';i‘g:ﬁs'
Zeitpunkt 01.01.2019 01.01.2014 0.77
Baujahr 1985 2000 117
Wohnfliche 150 120 1.10
Baulandfliche 560 47T 0,96
Wohnlage mittel gut 1,11
Modernisierungsgrad baujahrtypisch teilmodernisiert 1,08
Ausstattungsstandard mittel gehoben 1,11
Gebiudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus 0,92
Erganz. Gebaudeart freistenend freistehend 1,00
Mietsituation unvermietet vermietet 0.05
Keller vorhanden nicht vorhanden 0,91
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen Faktor von 1,01

Immaggﬁé’r?zi}ﬁ;en 1.860 €/m? x 1.01 1.870 €/m?
vorlaufiger 120 me X 1.879 €/me rd. 225.000 €

Vergleichswert




Zur Ableitung der Immobilienrichtwerte wird das Modell der AGVGA angewendet.

Der Preisindex zum angegebenen Stichtag beinhaltet alle ausgewerteten Kauffalle des vorherigen
Jahres. (Beispiel: Stichtag 01.01.2018 = alle ausgewerteten Kaufvertrage aus dem Jahr 2017)

Zusatzliche Erlauterungen zur Berlicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen:

baujahrtypisch < B Punkte
Modernisierungsgrad teilmodernisiert B bis 11 Punkte
neuzeitlich = 11 Punkte
Ausstatt tandard einfach <25
usstattungsstandar . .
(Gebaudekennzahl) mittel 23bis <33
gehoben 3.5 his<45
Mietsituation unvermietet Elg.ennut-zung
vermietet Mietobjekt
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