Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
im Markischen Kreis

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Ein- und Zweifamilienhauser (Stichtag des Immobilienrichtwertes: 01.01.2022)

Hinweise zur Verwendung

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien in der jeweils definierten
Immobilienrichtwertzone. Sie werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und
durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m2 Wohnflache
festgesetzt. Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne des § 20
ImmoWertV dar. Sie dienen dem Blrger als Orientierungshilfe zur Einschatzung des 6rtlichen
Immobilienmarktes und kénnen bei sachverstandiger Berlicksichtigung von Art der Bebauung, GréRRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage durch Umrechnungskoeffizienten auch die Grundlage fiur die
Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren bilden.

Der fur ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives, bebautes Grundstlick. Das
Lagemerkmal des jeweiligen Immobilienrichtwertgrundsticks wird in der Regel durch die Position der
Wertzahl visualisiert.

Die Immobilienrichtwerte

. sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

) beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkaufe mit einer mittleren Ausstattungsklasse, nicht
auf Neubauten

. beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Objekte mit Unterkellerung, einer Garage und
ohne Mietverhaltnisse

. liegen in der mittleren Lage der Zone und sind frei von Immissionen

. sind nur innerhalb des Modells des ortlichen Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden

Umrechnungstabellen zu verwenden

Dartber hinaus kdnnen weitere Merkmale bei der Wertfindung einen Einfluss haben, wie z.B. der
Objektzustand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wege- und Leitungsrechte, Baulasten,
besondere ortliche und bauliche Gegebenheiten u.a.m.

Der Immobilienrichtwert fir den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser wird im Wesentlichen
beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Wohnlage, Gebaudeart, Grundstucksgrofie, Ausstattung und
Modernisierungsgrad. Die Grundsticksgrof3e ist definiert in Abhangigkeit der Gebaudeart, d.h. eine
Flache/Teilflache, die fur eine angemessene Nutzung der baulichen Anlage bendtigt wird.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte im Mérkischen Kreis hat Immobilienrichtwerte aus den
Kaufpreisen der Jahre 2015 bis 2021 lageorientiert als Durchschnittswert abgeleitet und auf den
01.01.2022 bezogen. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und dem
Kaufzeitpunkt wurden mit Hilfe von Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten sachverstandig auf
Basis einer Kaufpreisanalyse ermittelt und berlcksichtigt. Die Richtwerte werden in € pro m?
Wohnflache angegeben, wobei die Rundung auf 50 € erfolgt.

Bei der Anwendung der Immobilienrichtwerte kdnnen Abweichungen einzelner individueller
Grundstiicksmerkmale einer zu bewertenden Immobilie von der Richtwertnorm sachverstandig unter
Beachtung der verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten berlicksichtigt werden. Innerhalb der
Umrechnungstabellen kann interpoliert werden. Dariiber hinaus sind besondere Eigenschaften eines
Bewertungsobjekts, fur die der Immobilienrichtwert nicht definiert ist, sachverstandig einzuarbeiten. Der
ermittelte Vergleichswert ist sachverstandig zu wirdigen.
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Preisindex
Das Basisjahr fiir diesen Index ist 2015 = 100. Eine Abweichung vom Stichtag des Immobilienricht-
wertes kann auf Basis des Preisindex bertcksichtigt werden.

Preisindex
Jahr Index
2015 100,0
2016 104,7
2017 113,6
2018 118,3
2019 124,8
2020 133,3
2021 143,2

Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen
Die Anpassung des fiktiven Richtwertobjektes an das Bewertungsobjekt erfolgt mit den nachfolgenden
Umrechnungskoeffizienten. Zwischen den Tabellenwerten kann interpoliert werden.

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

Baujahr

Bewertungsobjekt

2015 2010 2005 2000 1995 1990 1985 1980 1975 1970 1965 1960 1955 1950 1945 1940

2015 (1,00 09 092 089 08 082 0,79 0,77 0,75 073 0,71 069 0,68 0,67 0,67 0,66
2010 (1,04 100 09 092 089 086 083 080 0,78 0,76 0,74 0,72 0,71 0,70 0,69 0,69
2005 (1,08 1,04 1,00 09 093 089 086 083 081 0,79 0,77 075 0,74 073 0,72 0,72
2000 (1,13 1,08 1,04 100 09 093 09 087 084 082 080 0778 0,77 076 0,75 0,75
1995 |1,27 1,12 108 1,04 100 09 093 09 087 08 083 081 080 0,79 0,78 0,78
1990 |1,22 1,17 1,12 1,08 104 100 097 093 091 088 086 084 083 082 081 0,80
1985 |1,26 1,21 1,16 1,12 1,07 1,04 100 097 094 091 089 087 086 085 084 0,83
1980 |1,30 1,25 1,20 1,15 1,11 1,07 103 1,00 0,97 094 092 09 089 087 087 0,86
1975 |1,34 1,29 124 119 1,14 1,10 107 1,03 1,00 097 095 093 091 09 089 0,89

1970 |1,38 132 1,27 122 1,18 1,13 110 1,06 1,03 100 098 0,95 094 093 092 091

Immobilienrichtwertzone

1965 |1,41 136 1,30 125 1,21 116 1,12 1,09 105 1,038 1,00 098 096 095 094 094
1960 |1,44 139 133 128 123 1,19 115 1,11 108 105 1,02 100 098 097 09 0,96
1955 |1,47 141 136 130 125 121 1,17 1,13 1,10 1,07 1,04 102 100 0,99 098 0,97
1950 |1,49 1,43 137 132 127 123 118 1,15 1,11 1,08 1,05 103 101 1,00 0,99 0,99
1945 (150 1,44 139 133 128 124 119 1,16 1,12 109 106 1,04 1,02 1,01 1,00 1,00

1940 |151 1,45 139 134 129 124 120 1,16 1,13 1,10 1,07 105 1,03 1,01 1,00 1,00
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Wohnlage

Die Einstufung ist bezogen auf die jeweilige mittlere Lage der Immobilienrichtwertzone.

Wohnlage
Bewertungsobjekt

N bessere Lage mittlere Lage schlechtere Lage

=

o mittlere Lage der

1,04 1,00 0,96
Zone

Grundsticksgrofie

Die  Grundstiicksgrofie
Daruberhinausgehende Flachenanteile, die fir eine angemessene Nutzung der baulichen Anlage nicht
bendtigt werden, missen sachverstandig gewdrdigt werden.

ist  definiert

als typische, ortsubliche

Bauland
Anbauweise Bauland Baulandklasse

freistehend 280 —-399 klein

freistehend 400 — 800 typisch

freistehend > 800 grof3
RMH 120 - 149 klein
RMH 150 — 250 typisch
RMH > 250 grof3
REH 160 - 199 klein
REH 200 - 450 typisch
REH > 450 grof3
DHH 160 — 199 klein
DHH 200 - 450 typisch
DHH > 450 grof3

Baulandklasse

Bewertungsobjekt

klein

IRWzZ

typisch

klein typisch
1,00 1,09
0,92 1,00

Baugrundsticksflache.
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Anbauweise

DHH: Doppelhaushalfte; REH: Reihenendhaus; RMH: Reihenmittelhaus

Anbauweise
Bewertungsobjekt
freistehend DHH REH RMH
N freistehend 1,00 0,97 0,93 0,89
5 DHH 1,03 1,00 0,96 0,92
B REH 1,08 1,04 1,00 0,96
RMH 1,12 1,09 1,04 1,00
Gebaudeart

Bericksichtigung der Wertbeeinflussung bei zwei gleichwertigen Wohneinheiten im Gebaude
(kein EFH + Einliegerwohnung).

Die Einordnung in die Wohnflachenklasse erfolgt in Abhé&ngigkeit von Anbauweise und GroRRe der

Gebaudeart
Bewertungsobjekt
g EFH ZFH
as EFH 1,00 0,95
Wohnflache
Wohnflache.
Wohnflache
Anbauweise Wohnflache Wohnflachenklasse

freistehend 90 - 129 klein

freistehend 130 - 180 typisch

freistehend 181 - 220 grof3

freistehend 221 - 250 grol3er
RMH 80 -99 klein
RMH 100 - 130 typisch
RMH 131 - 160 grofd
REH 80 -99 klein
REH 100 - 150 typisch
REH 151 - 180 grofd
DHH 80-99 klein
DHH 100 - 150 typisch
DHH 151 - 180 grofd
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Wohnflachenklasse

Bewertungsobjekt

klein typisch grof3 groRer
typisch 1,14 1,00 0,89 0,83

IRWZ

Gebaudeausstattungsklasse
Die Einordnung in eine Ausstattungsstufe richtet sich nach den Vorgaben der Sachwertrichtlinie.

(2: einfach; 2,5: einfach-mittel; 3: mittel; 3,5: mittel-gehoben)

Ausstattungsstufe
Bewertungsobjekt
N 2 2,5 3 3,5
g
= 2,5 0,93 1,00 1,06 1,14

Modernisierung
Die Einstufung in eine Modernisierungsklasse erfolgt Uber die Vergabe von Modernisierungspunkte
gemal Sachwertrichtlinie (Anlage 4) sowie unter Berlicksichtigung des Baujahres.

Modernisierungsgrad
Modernisierungspunkte MODGRAD Beschreibung
0-1 1 nicht modernisiert
2-5 2 im Rahmen der Instandhaltung
6—10 3 mittlerer Modernisierungsgrad
11-17 4 Uberwiegend modernisiert
18 -20 5 umfassend modernisiert
Modernisierungstyp
ALTER MODGRAD Modernisierungsklasse
<=15 neuzeitlich
16 - 40 1-2 teilmodernisiert
16 - 40 >=3 neuzeitlich
41 -75 1-2 baujahrestypisch
41 -75 3 teilmodernisiert
41 -75 4-5 neuzeitlich
>=76 1-2 baujahrestypisch
>=76 3-4 teilmodernisiert
>=76 5 neuzeitlich
Modernisierungsklasse
Bewertungsobjekt
'%l baujahrestypisch teilmodernisiert neuzeitlich
x teilmodernisiert 0,93 1,00 1,01
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Berechnungsbeispiel

Immobilienrichtwert Anwendung
R
Immobilienrichtwert 1.500 €/m?
Wohnflache m?2 170
Baujahr 1975 1980 1,03
Wohnlage mittel gut 1,04
GrundstilicksgréRe typisch klein 0,92
Anbauweise freistehend DHH 0,97
Gebaudeart EFH ZFH 0,95
Wohnflache typisch grof3 0,89
Gebaudeausstattungsklasse 2,5 3,0 1,06
Modernisierungsgrad teilmodernisiert teilmodernisiert 1,00
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen Faktor von: 0,86
f‘r:?neo";ﬁz:i:chtwem 1,500 €/m? x 086 1.290 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert:  1.290 €/m? X 170 m? 219.300 €
Anmerkung:

AbschlieBend sind Besonderheiten des Bewertungsobjektes, die nicht im Immobilienrichtwert enthalten sind,
sachverstandig zu wirdigen und ggf. eine Anpassung an die Preisentwicklung zum Wertermittlungsstichtag
vorzunehmen.
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