Der Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte im Kreis Kleve

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche
Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt®. Sie stellen
Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundsticke im Sinne von 8 20 ImmoWertV dar und bilden die
Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach 8§ 14 Absatz 2 Nr. 2
ImmoWertV. Die Immobilienrichtwerte werden sowohl von Sachverstandigen in  der
Grundstiickswertermittlung als auch von Birgerinnen und Birgern sowie der Wirtschaft zur Information
Uber den Grundstlicksmarkt abgerufen.

Die Berechnung der Immobilienrichtwerte lehnt sich in weiten Teilen an das von der AGVGA im Jahr
2009 herausgegebene ,Modell zur Ableitung von Immobilienrichtwerten® (s. NOV, Ausgabe 2/2009) an.
Hierbei wird eine Regressionsfunktion gesucht, die zusétzlich einer ,partiellen Modellauflésung*
unterworfen wird, um den Sachverstandigen die daraus ableitbaren Umrechungsfaktoren (Zu- und
Abschlage in Prozent) transparent zu machen. Die Ableitung erfolgt aus Vergleichskaufpreisen (im
Vergleichswertverfahren) fir lagetypische, definierte Gebéaude. Der Gutachterausschuss hat basierend
auf diesem integrativen multiplen Regressionsmodell insgesamt 1.532 Kauffalle aus den Jahren 2019
bis 2022 ausgewertet, um Immobilienrichtwerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser zu
Verflgung stellen zu kénnen.

Die zugrunde gelegten Kauffélle erfillten folgende Kriterien:

Erwerb der Immobilie 2019 - 2022
gezahlter Kaufpreis 80.000 € - 658.000 €
Baujahr 1890 - 2022
Bodenwert 21.000 € - 140.000 €
Grundstucksflache 140 m2 - 1.200 m?
Wohnflache 75 m2 - 250 m2

Das korrigierte Bestimmtheitsmalf3 der Regressionsanalyse betrug 0,75 und der Standardfehler des
mittels der Regressionsgleichung ermittelten Vergleichswert rd. + 279 €/m?2.

Immobilienrichtwerte:
e sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
e Dbeziehen sich ausschlief3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten
e beinhalten keine Nebengebaude (Garagen, Schuppen, etc.)
e Dbeziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Alt-
lasten, Erbbaurechte, besondere Bauteile)
gelten fur schadensfreie Objekte
e sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden Um-
rechnungstabellen zu verwenden



Immobilien-Preis-Kalkulator

Zur Erhéhung der Anwenderfreundlichkeit wird im modalen Fenster die Berechnung einer Wertschét-
zung interaktiv in Form eines ,Immobilien-Preis-Kalkulators® angeboten. Mit Klick auf das rote ,Rech-
nersymbol* wird dieser gestartet. Dabei werden die wertrelevanten Merkmale in den Rechner Gber-
nommen, fur die der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten ermittelt und zur Verfigung ge-
stellt hat. Der Nutzer hat nun die Mdglichkeit, die Angaben seines Objektes fir die wertrelevanten Ei-
genschaften auszuwahlen. Mittels der hinterlegten Umrechnungskoeffizienten werden Anpassungen in
Prozent in den jeweiligen Eigenschaften zum Immobilienrichtwert berechnet und in einer weiteren Spal-
te angegeben. Bei sehr gro3en Abweichungen erfolgt ein Hinweis, die eine Vergleichbarkeit des Objek-
tes beeintrachtigen oder unmdéglich machen. Neben dem ermittelten Immobilienpreis in Euro pro m2
Wohnflache wird auch der Immobilienwert in Euro angegeben. Das Ergebnis wird in einer Immobilien-
wertauskunft als PDF-Dokument aufbereitet und kann kostenfrei heruntergeladen sowie ausgedruckt
werden.
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Der resultierende geschéatzte Vergleichswert entspricht nicht dem Verkehrswert gem. 8194 BauGB.
Dieser kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden. Dieses kann beim Gut-
achterausschuss fur Grundstiickswerte oder bei einem 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen beantragt werden. Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den Zustand
und/oder Baumangel/Bauschaden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die
Mikrolage des Grundstiicks sind nicht beriicksichtigt. Werte flr Garagen, Stellplatze und Sondernut-
zungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen. Hinweise hierzu enthalt der Grund-
stiicksmarktbericht. Der zuvor errechnete vorlaufige Vergleichswert muss entsprechend um den Wert
der Besonderheiten angepasst werden.

Preisindex

Angaben zu Immobilienpreisindizes fur gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser kdnnen dem aktuellen
Grundstlicksmarktbericht im Kapitel 5.1.3 enthommen werden.



Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Abweichungen der wertbestimmenden Merkmale zwischen dem Richtwertobjekt und dem Wertermitt-
lungsobjekt werden tiber Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt. Die angegebenen Umrechnungs-
faktoren beziehen sich teilweise auf eine vorgegebene Wertspanne. Daher ist der Faktor jeweils auf
den Mittelwert des Intervalls bezogen. Im Ubergangsbereich ist der maRgebliche Faktor deshalb durch
Interpolation zu ermitteln. Der Werteinfluss aufgrund der Lage innerhalb der Kommune ist im Einzelfall
sachverstandig zu schatzen. Diesbeziiglich ist der Preis pro Quadratmeter ggfs. anzupassen, da die
zugrunde gelegten Kaufpreise des Vergleichswertmodells Gberwiegend aus den innerstadtischen bzw.
innergemeindlichen Bereichen stammen.

Baujahr
Das anzunehmende Baujahr bezieht sich auf das tatsachliche Baujahr des Wohnhauses.

© Bewertungsobjekt
(]
:'é 1890 1950 1960 1970 1980 1990 2000 | 2010 | 2019
o Baujahr - - - - - - - - -
2 1949 1959 1969 1979 1989 1999 2009 | 2018 | 2022
<
(&)
o 2004 0,72 0,74 0,79 0,87 0,92 0,97 1,00 1,07 | 1,17
Wohnflache
Die Berechnung der Wohnflache basiert auf Angaben der Eigentimer oder ggfs. beteiligter Makler.
< Bewertungsobjekt
()
'§ 75 m2 110 m2 130 m2 150 m2 180 m2 210 m2
) Wohnflache - - - - - -
2 109 m2 129 m2 149 m2 179 m2 209 m2 250 m2
ey
(8]
@x 120 m2 1,09 1,00 0,92 0,84 0,75 0,68
Keller
% Bewertungsobjekt
2
8
g Keller nicht vorhanden vorhanden (zu 100%)
=
2
a4 vorhanden (zu 100%) 0,95 1,00




Gebaudestandard

Die Ausstattung ist - ggf. unter Berticksichtigung der Modernisierungen - gemaf der Beschreibung der
Gebaudestandards fur Ein- und Zweifamilienhduser (Anlage 4, Abschnitt Il der ImmoWertV, Kap. 8.3
Grundsttiickmarktbericht) zu ermitteln.

Richtwertobjekt

Bewertungsobjekt
sehr einfach einfach mittel mittel gehoben | gehoben
einfach - = -
. = mittel gehoben stark
Gebaude- .
standard Bk gehoben
(1,3-1,7) | (1,8-2,2) | (2,3-2,7) | (2,8-3,2) | (3,3-3,7) | (3,8-4,2) | (4,3-4,7)
mittel
2.8-3.2) k.A.m. 0,77 0,90 1,00 1,12 1,17 k.A.m.

Bodenwertniveau

Das Bodenwertniveau ist auf Basis der verdffentlichten, erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwerte
zu ermitteln. Bei Ubertiefen Grundstiicken kann der Bodenwert anhand des entsprechenden Umrech-
nungskoeffizienten ermittelt werden (Kap. 4.7 Grundsticksmarktbericht).

% Bewertungsobjekt
2
S
) Bodenwertniveau < 140 €/m? 140 - 199 €/m? 200 - 350 €/m?
2
=
L
04 170 €/m? 0,93 1,00 1,04
Grundsticksflache
Bewertungsobjekt
% Grund- 151 m2 | 251 m2 | 351 m2 | 451 m2 | 601 m2 | 801 m2 | 1001 m2
o | sticks- <= 150 m?2 - - - - - - -
F:’ flache 250 m2 | 350 m2 | 450 m2 | 600 m2 | 800 m2 | 1000 m2 | 1200 m?
(]
2
S
@ 525 m?2 0,84 0,86 0,92 0,96 1,00 1,05 1,06 1,07




Modernisierungstyp

Durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen sind bei einem Gebaudealter von mindestens 26 Jahren
zu bericksichtigen. Der Modernisierungstyp der Immobilie kann mithilfe der Punktetabelle aus dem
Kap. 8.4 des Grundsticksmarktberichtes ermittelt werden.

Bewertungsobjekt

Modernisierungstyp

baujahrtypisch

teilmodernisiert

neuzeitlich

Richtwertobjekt

baujahrtypisch

1,00

1,10

1,33

* keine Angabe mdglich, da im Auswertungsbestand keine oder zu wenige Kauffélle mit diesem Objektmerkmal

vorlagen




Berechnungsbeispiel:

Lage des Bewertungsobjektes: Stadtgebiet Goch
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2023
Umrech-
Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt nungs-
koeffizient
Baujahr 2004 1994 0,97
Wohnflache 119 m? 140 m?2 0,92
Keller ja nein 0,95
Gebaudestandard 2,8 bis 3,2 (mittel) 2,8 bis 3,2 (mittel) 1,00
Bodenwertniveau 170 €/m? 170 €/m? 1,00
Grundsticksflache 525 m? 700 m2 1,05
Modernisierungstyp baujahrtypisch teilmodernisiert 1,10
Die Multiplikation der Umrechnungsfaktoren ergibt einen Faktor von: 0,98
angepasster Immobilienricht- 3.085 €/m? % 0.08 - 3.024 €/m?
wert
vorlaufiger Vergleichswert 140 m2 x 3.024 €/m? rd. 423.000 €

Zur Ermittlung eines Vergleichswerts kann der Immobilienpreiskalkulator auf BORIS.NRW
(www.boris.nrw.de) verwendet werden. Die dort hinterlegten Vergleichsfaktoren sind in den Uber-
gangsbereichen bereits interpoliert. Der durch den Kalkulator ermittelte Vergleichspreis liefert im Er-
gebnis nur eine OrientierungsgréfRe. Der angepasste Immobilienrichtwert entspricht nicht dem
Verkehrswert gemaf § 194 BauGB. Dieser kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt wer-

den.



www.boris.nrw.de

