Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Stadteregion Aachen

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 fiir
Immobilien, in der jeweils definierten Immobilienrichtwertzone. Sie beinhalten den Bodenwertanteil am
Grundstiick und den Wert der Wohnung. Immobilienrichtwerte werden sachversténdig aus tatsachlichen
Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro
pro m? Wohnflache festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne des § 20
ImmoWertV dar und bilden unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fir die Verkehrswertermitt-
lung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 ImmoWertV.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen hat Immobilienrichtwerte aus
den Kaufpreisen der Jahre 2014 bis 2021 lageorientiert als Durchschnittswert abgeleitet und auf den
01.01.2022 indexiert.

Das Normobjekt (Immobilienrichtwert) der Immobilienrichtwertzone ist detailliert mit seinen Merkmalen be-
schrieben. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer zu bewertenden Immobilie
von der Richtwertnorm kénnen sachverstandig unter Betrachtung der verdéffentlichten Umrechnungskoeffi-
zienten bewertet werden.

Die Immobilienrichtwerte

) sind in Euro pro m? Wohnflache angegeben

o beziehen sich ausschliellich auf Weiterverkdufe, nicht auf Neubauten oder Erstverkaufe

. beinhalten die nach der jeweiligen Bodenrichtwertdefinition tbliche Baulandflache

° beinhalten ortsubliche, durchschnittliche Auflenanlagen inklusive der Hausanschlisse

. beinhalten Garagen in ortsiblicher Ausfiihrung

. beinhalten keine sonstigen Nebengebaude

. beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B.
Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurecht, Wohnrecht usw.)

. gelten fur im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienrichtwertes
werden anhand von Umrechnungskoeffizienten berlcksichtigt.

Sonstige Nebengebaude sind separat nach ihrem Zeitwert zu berechnen.

Anschlieend sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen (z. B. Garten-
oder Hinterland, separat nutzbare Bauflachen, Rechte, Lasten, Schaden und Mangel, etc.).



Immobilien-Preis-Kalkulator

Zur Erhéhung der Anwenderfreundlichkeit wird die Berechnung einer Wertschatzung interaktiv in Form
eines ,Immobilienwertrechners” angeboten. Mit Klick auf das rote ,Rechnersymbol“ in der Detailansicht
eines Immobilienrichtwertes wird der Immobilien-Preis-Kalkulator gestartet. Dabei werden die wertrelevan-
ten Merkmale in den Rechner Gbernommen, fiir die der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten
ermittelt und zur Verfigung gestellt hat. Sie haben nun die Méglichkeit, die Angaben lhres Objektes fir die
wertrelevanten Eigenschaften auszuwéahlen bzw. einzugeben. Mittels der hinterlegten Umrechnungskoef-
fizienten werden Anpassungen in Prozent in den jeweiligen Eigenschaften zum Immobilienrichtwert be-
rechnet und in einer weiteren Spalte angegeben. Bei sehr gro3en Abweichungen, die eine Vergleichbarkeit
des Objektes beeintrachtigen oder unmaéglich machen, erfolgt ein Hinweis. Neben dem ermittelten Immo-
bilienpreis in Euro pro m? Wohnflache wird auch der Immobilienwert in Euro angegeben. Das Ergebnis wird
in einer Immobilienwertauskunft als PDF-Dokument aufbereitet und kann heruntergeladen sowie ausge-
druckt werden.

Es wird KEIN Verkehrswert ermittelt. Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den Zustand
und/oder Baumangel/Bauschaden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die
Mikrolage des Grundstucks sind nicht bertcksichtigt und kénnen zu einem vom oben errechneten vorldu-
figen Vergleichswert abweichenden Wert fihren. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur durch ein
Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung und Beriicksichtigung aller rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften des Objektes ermittelt werden. Dieses kann bei einem
Sachverstandigen oder beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beantragt werden.

Screenshot Immobilien-Preis-Kalkulator:
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Teilmarkt (Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser)

Die Immobilienrichtwerte gelten fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in der jeweiligen Richtwert-
zone. Sie wurden aus rd. 1800 Kauffallen ermittelt.

Preisindex

Der Preisindex zeigt die Preisentwicklung der letzten Jahre.

Jahr Index
2014 95,5
2015 100,0
2016 104,0
2017 101,2
2018 108,2
2019 17,7
2020 126,6
2021 143,4

Der Indexwert fir 2021 wird flr den Immobilienrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 angehalten.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Die Anpassung des Richtwertes auf das Bewertungsobjekt erfolgt mit den nachfolgenden Umrechnungs-
koeffizienten.

Durch fortlaufende Auswertungen weichen die Umrechnungskoeffizienten im Einzelfall von denen des Vor-
jahres ab. Fir die objektspezifische Anpassung des Immobilienrichtwertes sind die Umrechnungskoeffi-
zienten des jeweiligen Jahrgangs anzuhalten. Diese sind im Immobilien-Preis-Kalkulator jahrgangsweise
hinterlegt. Daher wird fur die objektspezifische Anpassung die Anwendung des Immobilien-Preis-Kalkulator
empfohlen.

Mietsituation

Bewertungsobjekt

Mietsituation unvermietet teilweise vermietet vermietet
unvermietet 1,00 0,98 0,94
Richtwertobjekt teilweise vermietet 1,02 1,00 0,96
vermietet 1,06 1,04 1,00




Wohnflache
Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung ermittelt. Balkone und Terrassen
(in einer Ublichen GroéRe) werden i. d. R. zu 4 ihrer Grundflache bericksichtigt.

Bewertungsobjekt
. > 61— 81— 91— 111 - 131 - 151 — 181 — 211 -
Wohnfldche [m] | g, 90 110 130 150 180 210 400
61 —-80 1,00 0,94 0,95 0,91 0,88 0,85 0,77 0,72
81-90 1,07 1,00 1,02 0,97 0,94 0,90 0,83 0,77
_% 91 -110 1,05 0,98 1,00 0,95 0,92 0,89 0,81 0,75
Q
£ 111 -130 1,10 1,03 1,05 1,00 0,97 0,93 0,85 0,79
[}
% 131 -150 1,13 1,06 1,08 1,03 1,00 0,96 0,88 0,81
g—; 151 -180 1,18 1,11 1,13 1,08 1,04 1,00 0,91 0,85
181 -210 1,29 1,21 1,24 1,18 1,14 1,09 1,00 1,00
211 - 400 1,39 1,30 1,33 1,27 1,23 1,18 1,00 1,00
wegen geringer Anzahl von Kauffallen keine gesicherten Werte
Baujahr

Als Baujahrist i. d. R. das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von modernisierten Objekten, anzuhalten.

Bewertungsobjekt mit Stichtag im Jahr 2021

Baujahrklasse 2000- 1990 - 1980 - 1970 - 1960 - 1950 - 1920 - 1850 -

2017 1999 1989 1979 1969 1959 1949 1919

2000 - 2017 1,00 0,96 0,92 0,87 0,87 0,83 0,79 0,79

§ 1990 - 1999 1,04 1,00 0,96 0,91 0,91 0,86 0,82 0,82
%‘g 1980 - 1989 1,09 1,04 1,00 0,95 0,95 0,90 0,86 0,86
% i 1970 - 1979 1,15 1,10 1,06 1,00 1,00 0,95 0,91 0,91
E _‘CE 1960 - 1969 1,156 1,10 1,06 1,00 1,00 0,95 0,91 0,91
é g% 1950 - 1959 1,20 1,16 1,11 1,05 1,05 1,00 0,95 0,95
§ 1920 - 1949 1,27 1,22 1,16 1,10 1,10 1,05 1,00 1,00

) 1850 - 1919 1,27 1,22 1,16 1,10 1,10 1,05 1,00 1,00

wegen geringer Anzahl von Kauffallen keine gesicherten Werte



Modernisierungstyp

Zusatzlich zum Baujahr ist der Modernisierungstyp des Hauses zu berlcksichtigen. Unter ,baujahrtypisch’
sind sowohl nicht oder nur geringfligig modernisierte Altbauten als auch Neubauten, die noch keinen Mo-
dernisierungsbedarf haben, zu zahlen. Mit ,teilmodernisiert’ werden Hauser bezeichnet, die entsprechend
der Sachwertrichtlinie einen mittleren Modernisierungstyp aufweisen. Mit ,neuzeitlich® werden Hauser be-
zeichnet, die umfassend modernisiert sind. Qualitative Aspekte gehen in das Merkmal ,Gebaudestandard’
ein.

Bewertungsobjekt

Modernisierungstyp baujahrtypisch teilmodernisiert neuzeitlich
baujahrtypisch 1,00 1,04 1,08
Richtwertobjekt teilmodernisiert 0,96 1,00 1,04
neuzeitlich 0,93 0,96 1,00

Grundstiicksgrofe (Baulandflache)

Bei der Grundstiicksflache ist nur der Baulandanteil des Grundstlickes, unter Wertung der Grundstiicks-
merkmale hinsichtlich des Bodenrichtwertes, zu berlcksichtigen. Darlber hinausgehende Flachenanteile
(wie z. B. Gartenflachen o. a. bei tUbertiefen Grundstiicken) sowie separat nutzbare Bauflachen (z. B. ein
zweiter Bauplatz) missen sachverstandig als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal be-
wertet werden.

Bewertungsobjekt

Baulandfidche [m?] 100 — 151 - 251 - 351 - 451 — 601 — 801 — 1201 -
150 250 350 450 600 800 1200 1500
100 — 150 1,00 1,06 1,16 1,21 1,25 1,30 1,35 1,40
151 - 250 0,94 1,00 1,09 1,14 1,18 1,22 1,27 1,32
TE, 251 -350 0,86 0,91 1,00 1,04 1,08 1,12 1,16 1,20
§ 351 -450 0,82 0,88 0,96 1,00 1,03 1,07 1,11 1,15
% 451 - 600 0,80 0,85 0,93 0,97 1,00 1,04 1,08 1,12
é 601 - 800 0,77 0,82 0,89 0,93 0,96 1,00 1,04 1,08
801 - 1200 0,74 0,79 0,86 0,90 0,93 0,96 1,00 1,04
1201 - 1500 0,71 0,76 0,83 0,87 0,89 0,93 0,96 1,00

wegen geringer Anzahl von Kauffallen keine gesicherten Werte



Gebaudeart

Bewertungsobjekt

Gebaudeart

Einfamilienhaus mit

Einfamilienhaus o
Einliegerwohnung

Zweifamilienhaus

Einfamilienhaus

1,00 0,97 0,95
1,03 1,00 0,98
1,05 1,02 1,00

Richtwertobjekt Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung
Zweifamilienhaus
Gebaudestandard

Die Einstufung des Gebaudestandards richtet sich
Sachwertrichtlinie.

nach den Standardmerkmalen und Standardstufen der

Bewertungsobjekt
Gebaudestandard Seh;iiifr;f:ﬁ h- ei::?tfer} B mittel gn;::i)etl)e—n gehoben
< sehr einfach — einfach 1,00 1,07 1,11 1,16 1,26
%—;‘ einfach — mittel 0,94 1,00 1,04 1,08 1,18
:g mittel 0,90 0,96 1,00 1,04 1,13
X mittel — gehoben 0,87 0,92 0,96 1,00 1,09
= gehoben 0,80 0,85 0,88 0,92 1,00

Fur die Einordnung in die Gebaudestandardstufen

wurden folgende Abgrenzungen angehalten:

Gebaudestandardstufen

Gebaudestandardkennzahl

sehr einfach — einfach
einfach — mittel
mittel
mittel — gehoben
gehoben

<2,3
2,3 bis <2,6
2,6 bis <3,0
3,0 bis <3,3

>3,3




Beispiel zur Handhabung der Umrechnungskoeffizienten

Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt | Umrechnungskoeffizient
Zeitpunkt 01.01.2022 01.01.2022 1,00
Baujahr 1960-1969 1950-1959 0,94
Wohnflache 151-180 131-150 1,04
Baulandflache 801-1200 601-800 0,96
Modernisierungstyp baujahrtypisch neuzeitlich 1,06
Gebaudestandard mittel gehoben 1,14
Gebaudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 1,00
Erganzende Gebaudeart freistehend freistehend 1,00
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,00
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen Faktor von 1,13
m nfgglﬁgﬁﬁithet;ve ], 3.700 €/m? x 1,13 4.200 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert 145 m? X 4.200 €/m? rd. 610.000 €

AnschlielRend sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Der resultierende Vergleichswert ist fur die Ermittlung des Verkehrswertes sachverstandig zu wirdigen.



