Der Gutachterausschuss fur  Grundstiicks-
werte in der Stadt Neuss

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immob ilienrichtwerte fiur den Teilmarkt
Eigentumswohnungen

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 sachverstandig aus tatsachlichen
Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro
pro m2 Wohnflache festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne des § 13
ImmoWertV dar und bilden unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fir die Verkehrswertermitt-
lung im Vergleichswertverfahren nach § 15 Absatz 2 ImmoWertV.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Neuss hat Immobilienrichtwerte aus den Kauf-
preisen der Jahre 2014 bis 2023 lageorientiert als Durchschnittswert abgeleitet und auf den 01.01.2024
indiziert.

Das Normobjekt (Immobilienrichtwert) der Immobilienrichtwertzone ist detailliert mit seinen Merkmalen be-
schrieben. Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer zu bewertenden Immobilie von der Richt-
wertnorm kdnnen sachverstandig unter Betrachtung der veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten bewer-
tet werden.

Die Immobilienrichtwerte

. sind in Euro pro m2 Wohnflache angegeben

. beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2024

. beziehen sich ausschlie3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten oder Erstverkaufe aus
Umwandlungen

. beinhalten keine Pkw-Stellplatze (im Freien, in einer Garage oder in einer Tiefgarage)

. beinhalten kein Inventar

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

. gelten fir Objekte ohne besondere objektspezifische, wertbeeinflussende Merkmale (Bauschaden,
besondere Einbauten etc.)

. beziehen sich auf unvermietete Wohnungen mit einer Wohnflache von 70 m2

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

Werte fir Garagen, Stellplatze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert zu veran-
schlagen (vgl. hierzu Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir die Stadt Neuss, Punkt 6.2 Teileigentum).

Anschlie3end sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen (z. B. Rechte,
Lasten, Schaden und Mangel, etc.).



Immobilien-Preis-Kalkulator

Zur Erhéhung der Anwenderfreundlichkeit wird die Berechnung einer Wertschétzung 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 Gibernommen, fiir die der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten
ermittelt und zur Verfiigung gestellt hat. Sie haben nun die Méglichkeit, die Angaben lhres Objektes fir die
wertrelevanten Eigenschaften auszuwahlen 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 grolen Abweichungen, die eine Vergleichbarkeit
des Objektes beeintrachtigen oder unmaoglich machen, erfolgt ein Hinweis. Neben dem ermittelten Immo-
bilienpreis in Euro pro m2-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/o-
der Bauméangel/Bauschaden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikro-
lage des Bewertungsobjekts sind nicht beriicksichtigt und kénnen zu einem vom oben errechneten vorlau-
figen Vergleichswert abweichenden Wert fiihren. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur durch ein
Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer Ortsbhesichtigung und Berticksichtigung aller rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften des Objektes ermittelt werden. Dieses kann bei einem
Sachverstandigen oder beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte beantragt werden.

Screenshot Immobilien-Preis-Kalkulator:
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Informationen

Gemeinde Euskirchen
Gemarkungsname Euskirchen
Ortsteil Euskirchen
Gebietsgliederung Gebiet_53879
Wohnlage gut
Immobilienrichtwertnummer 1605173
Immobilienrichtwert 1620 €/m*

Stichtagdes 01.01.2020
Immobilienrichtwertes




Teilmarkt (Eigentumswohnungen)

Die Immobilienrichtwerte gelten fur Eigentumswohnungen in der jeweiligen Richtwertzone. Sie wurden aus
ca. 3.800 Kauffallen ermittelt, deren Kaufpreise im Mittel 2.960 EUR/m2 betragen und eine Standardabwei-
chung von 567 EUR/m2 aufweisen. Kauffalle mit besonderen Verhaltnissen und nicht erklarbaren Preisab-
weichungen wurden von der statistischen Auswertung ausgeschlossen.

Preisindex

Der Immobilien-Preis-Kalkulator bietet hierzu keine Umrechnungsmaglichkeit an, da die Immobilienricht-
werte jahrgangsweise ermittelt und beschlossen werden.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von a bweichenden Grundstiicksmerkmalen
Die Anpassung des Richtwertes auf das Bewertungsobjekt erfolgt mit den nachfolgenden Umrechnungs-
koeffizienten. Zwischen den einzelnen Tabellenwerten der Umrechnungskoeffizienten kann sachverstandig

interpoliert werden.

Fur eventuelle Umrechnungen wird empfohlen, den Immobilien-Preis-Kalkulator zu verwenden.

Baujahr

Als Baujahr ist i. d. R. das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von teilweise modernisierten Objekten, anzu-
halten.

Richtwert

Bewertungs- | vor 1950 1970 1975 1980 1990 1995 2000 2005 2010 2015
objekt

1950 1969 1974 1979 1989 1994 1999 2004 2009 2014 2019
vor 1950 1,00 106 104 099 09 093 08 0,78 0,73 069 0,66
1950-1969 09 100 099 094 090 08 081 074 069 0,65 0,62
1970-1974 09 101 100 09 091 o089 108 075 0,70 0,66 0,63
1975-1979 101 107 106 100 09 094 o087 0,79 0,73 0,70 0,67
1980-1989 105 111 110 104 100 098 091 082 0,77 073 0,70
1990-1994 108 1,14 112 106 102 100 093 084 0,78 0,74 0,71
1995-1999 116 123 121 115 110 108 100 091 084 080 0,77
2000-2004 128 13 134 127 121 119 1,10 100 093 0,88 0,84
2005-2009 138 145 144 136 131 128 1,19 108 100 095 091
2010-2014 145 153 152 144 138 135 125 1,13 105 100 0,9
2015-2019 152 160 158 150 144 141 131 1,18 1,10 1,04 1,00




Wohnflache
Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung ermittelt. Balkone und Gberdachte Ter-
rassen (in einer Ublichen Gro3e) werden i. d. R. mit 50 % ihrer Grundflache beriicksichtigt.

Bewertungs- Richtwert

objekt 70 m2

30 - 34 m? 0,94

35 -39 m? 0,93

40 - 49 m2 0,97

50 - 79 m? 1,00

80 - 119 m? 1,04

120 - 150 m? 1,02
Anzahl der Geschosse

Bewertungs- Richtwert

objekt 2 3 4-6 7-17
2 1,00 1,06 1,11 1,22
3 0,95 1,00 1,05 1,15
4-6 0,90 0,95 1,00 1,10
7-17 0,82 0,87 0,91 1,00




Modernisierungsgrad

Der Grad der Modernisierung ergibt sich aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstich-
tag oder kurz zuvor durchgefiihrten MaBnahmen. Liegen die Mal3nahmen weiter zurtick, ist zu prufen, ob
nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauele-
mente noch zeitgemalRen Anspriichen gentigen, sind ent  sprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuBenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRBbdden, Treppen
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wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu er-
mitteln. Hierfiir gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt nicht modernisiert
4 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte Uberwiegend modernisiert
= 18 Punkte umfassend modernisiert

Richtwert

Bewertungsobjekt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltun g

nicht modernisiert 1,00
kleine Modernisierungen 1,00
mittlerer Modernisierungsgrad 1,03
Uberwiegend modernisiert 1,09

umfassend modernisiert 1,30




Gebaudestandard

Die Einstufung des Gebaudestandards richtet sich nach den Standardmerkmalen und Standardstufen der

nachfolgenden Tabelle (in Anlehnung an Anlage 4 ImmoWertV).

einfach

Gebaudestandard

mittel

gehoben

stark gehoben

ein- bis zweischaliges Mau-
erwerk; verputzt und gestri-
chen oder Plattenverklei-

ein- bis zweischaliges Mau-
erwerk; Warmedammver-
bundsystem oder Warme-

Verblendmauerwerk, zwei-
schalig, hinterluftet; hohe
Waéarmedammung

aufwendig gestaltete Fassa-
den, Naturstein-, Metallfas-
sade, Glasfassade

AuRenwande dung; nicht zeitgemafer dammputz
Waéarmeschutz
einfache Betondachsteine, Faserzementplatten, be- glasierte Tondachziegel; hochwertige Eindeckung z.B.
Dachpappe; keine oder ge- schichtete Betondachsteine Flachdach tlw. als Dachter- Schiefer oder Kupfer, Dach-
ringe Dachdammung und Tondachziegel; Folien- rasse; besondere Dachfor- begriinung, befahrbares
Dach abdichtung; durchschnittliche men; Uberdurchschnittliche Flachdach; aufwendig ge-

Dammung

Dammung

gliederte Dachlandschaft;
stark Uberdurchschnittliche
Dammung

Fenster und

Zweifachverglasung (vor
1995); einfache Haustdr,
nicht zeitgemafRer Warme-

Zweifachverglasung (nach
1995), Rollladen (manuell);
Haustlr mit zeitgeméaRem

Dreifachverglasung, Sonnen-
schutzglas, elektrische Roll-
laden; héherwertige Tiranla-

groRe feststehende Fenster-
flachen, Spezialverglasung
(Schall- und Sonnenschutz);

AuRentiiren schutz Warmeschutz gen z.B. mi_t Seitenteil, be- AuBerjtu_ren in hochwertigen
sonderer Einbruchschutz Materialien
nicht tragende Innenwénde nicht tragende Innenwénde Sichtmauerwerk; Mas- gestaltete Wandablaufe (z.B.
Uberwiegend in Leichtbau- in massiver Ausfihrung bzw. sivholztiiren, Schiebetirele-  Pfeilervorlagen, abgesetzte
weise; leichte Tiren, ohne mit Dammmaterial gefillte mente, Glastlren; struktu- oder geschwungene Wand-
Innenwande Dichtungen Standerkonstruktionen; rierte Turblatter partien, Edelholzvertéfe-
und -tiiren schwere Tiiren lung); Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Turelemente
einfache Betondecken ohne  Betondecken mit Tritt- und zusatzliche Deckenverklei- Deckenvertafelungen (Edel-
Deckenkon- Trittschallschutz; Putz oder Luftschallschutz; einfacher dung holz, Metall)
struktion Anstrich Putz
Linoleum-, Teppich-, Lami- Linoleum-, Teppich-, Lami- Natursteinplatten, Fertigpar-  hochwertiges Parkett, hoch-
nat- und PVC-Bdden einfa- nat- und PVC-Boden besse-  kett, hochwertige Fliesen, wertige Natursteinplatten,
FulRbdden cher Art und Ausfiihrung rer Art und Ausfiihrung, Flie-  hochwertige Massivholzbo- hochwertige Edelholzb6den

sen, Kunststeinplatten

den

Sanitareinrich-
tungen

je Wohneinheit 1 Bad mit
WC, Dusche oder Bade-
wanne; einfache Wand- und
Bodenfliesen

je Wohneinheit 1 Bad mit
WC, Dusche und Bade-
wanne; Wand- und Boden-
fliesen in mittlerer Qualitat

je Wohneinheit 1-2 Bader,
tlw. mit zwei Waschbecken,
Bidet/ Urinal, Gaste-WC, bo-
dengleiche Dusche; Wand-
und Bodenfliesen in gehobe-
ner Qualitat

je Wohneinheit 2 und mehr
Bader, Géste-WC; hochwer-
tige Wand- und Bodenplatten

Heizung

Nachtstromspeicherheizung,
Etagenheizung, Einzelgerate
fir Warmwassererzeugung
und Heizung

elektronisch gesteuerte
Fern- oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

FuBbodenheizung, Solarkol-
lektoren fir Warmwasserer-
zeugung

Solarkollektoren fir Warm-
wassererzeugung und Hei-
zung, Blockheizkraftwerk,
Warmepumpe, Hybrid-Sys-
teme

sonstige techni-
sche Ausstat-
tung

wenige Steckdosen, Schalter
und Sicherungen

zeitgemafle Anzahl an
Steckdosen und Lichtauslas-
sen; Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung
und Kippsicherung

zahlreiche Steckdosen und
Lichtauslasse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale
Luftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und Fernseh-
anschlisse, Personenauf-
zugsanlagen

Video- und zentrale Alarm-
anlage, zentrale Luftung mit
Warmetauscher, Klimaan-
lage; Bussystem; auf-
wendige Personenaufzugs-
anlagen




Richtwert

Bewertungsob- e
jekt : einfach bis : mittel bis 9§
einfach : mittel gehoben bis stark
mittel gehoben
gehoben
einfach 1,00 0,93 0,89 0,85 0,80 0,74
einfach bis mittel 1,08 1,00 0,96 0,91 0,86 0,80
mittel 1,12 1,04 1,00 0,95 0,90 0,83
g‘e'trtle' bis geho- 1,18 1,09 1,05 1,00 0,95 0,88
gehoben 1,25 1,16 1,11 1,06 1,00 0,93
gehoben bis 1,35 1,25 1,20 1,14 1,08 1,00

stark gehoben

Mietsituation

Richtwert
Bewertungs-
objekt unvermietet
vermietet 0,91

unvermietet

1,00




Beispiel zur Handhabung der Umrechnungskoeffiziente

n

Das Gebaude, in der die zu bewertende Eigentumswohnung liegt, wurde 1985 errichtet und weist vier
Geschosse auf. Die Wohnung ist derzeit nicht vermietet und 44 m2 grof3. Die Ausstattung und der Moder-
nisierungsgrad werden als mittel eingestuft.
Der fir diese Lage geltende Immobilienrichtwert von 3.450 €/m2-Wfl. bezieht sich auf ein unvermietetes,
dreigeschossiges Normobjekt aus dem Baujahr 1990 und einer Wohnflache von 70 m2. Es hat eine mittlere

bis gehobene Ausstattung und wurde im Rahmen der Instandhaltung modernisiert.

Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Umrech_n_ungs-
koeffizient
Baujahr 1990 1985 0,99
Wohnflache in m2 70 44 0,97
Anzahl Geschosse 3 4 0,95
Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen mittlerer Modernisie- 1,03
rungsgrad
Gebaudestandard mittel bis gehoben mittel 0,95
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,00
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen Faktor von 0,89
angepasster 3.450 €/m? x 0,89 3.070 €/m?
Immobilienrichtwert
vorlaufiger Vergleichs- 4, ., x 3.070 €/m? rd. 135.000 €

wert

Dieser vorlaufige Vergleichswert beinhaltet keine Werte fir Garagen, Stellplatze oder Sondernutzungs-

rechte.

AnschlieRend sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

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

Stand: 28.02.2024



