Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte
im Hochsauerlandkreis

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

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 Bodenwert und den Wert
des aufstehenden Wohngeb&audes. Immobilienrichtwerte werden sachverstandig aus tatsachlichen Kauf-
preisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro
pro m2 Wohnflache festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke im Sinne des
§ 20 ImmoWertV dar und bilden unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fiir die Verkehrswert-
ermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV.

Die Immobilienrichtwerte fir den Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser im Weiterverkauf
(d.h. ohne Neubauten) stehen in ausgewahlten Zonen, aber nicht flachendeckend, zur Verfiigung. In
anderen Bereichen ist im Einzelfall sachverstandig zu prifen, ob mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare
Immobilienrichtwerte (z. B. aus umliegenden Ortsteilen) dennoch zur Bewertung herangezogen werden
kénnen.

Das Normobjekt (Immobilienrichtwert) der Immobilienrichtwertzone ist mit seinen Merkmalen beschrieben.
Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer zu bewertenden Immobilie von der Richtwertnorm
kénnen sachverstandig unter Betrachtung der verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten bewertet werden.

Die Immobilienrichtwerte

e sind in Euro pro m2 Wohnflache angegeben

¢ beziehen sich ausschlief3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten oder Erstverkéufe
e beinhalten ortsiibliche, durchschnittliche Auf3enanlagen inklusive der Hausanschlisse

e beinhalten keine Nebengebaude (Garagen, Carports usw.)

¢ Dbeinhalten kein Inventar

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

e gelten fur im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienrichtwertes
werden anhand von Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt. Das gilt auch flr Garagen und Carports.

Weitere Nebengebaude sind separat nach ihrem Zeitwert zu berechnen.

AnschlieRend sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen (z.B. Garten-
oder Hinterland, separat nutzbare Bauflachen, Rechte, Lasten, Schaden und Mangel).
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Immobilien-Preis-Kalkulator

Zur Erhdéhung 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 Verfugung gestellt hat. Sie haben nun die Méglichkeit, die Angaben lhres Objektes fiir die
wertrelevanten Eigenschaften auszuwéhlen 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 unmdoglich 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/oder Baumangel/Bauschaden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die
Mikrolage des Grundstlicks sind nicht beriicksichtigt und kénnen zu einem vom oben errechneten vor-
laufigen Vergleichswert abweichenden Wert fiihren. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur durch
ein Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung und Beriicksichtigung aller recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften des Objektes ermittelt werden. Dieses kann bei
einem Sachverstandigen oder beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte beantragt werden.

— BQRIS BORIS-NRW

Amtliche Informationen zum Grundstiicksmarkt

Ausgewahltes Produkt:
‘ O, NEUESUCHE /PRODUKTWECHSEL

Immobilienrichtwerte

Allsemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen ~

Ein- und Zweifamilienhduser  Weitere Produkte Kontakt

9204 [Sm>E Q @ <
Ortliche Fachinformationen anzeigen”

2000 €/m?2

[Ein- und Zweifamilienhauser)

Immobilienrichtwert

Lage und Wert o
Beschreibende Merkmale (Geb&ude) hd
Beschreibende Merkmale (Grundstiick) hd

Historische Werte / Zeitreihe i
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Preisindex (Indexreihe fur Ein- und Zweifamilienhauser)

Der Preisindex zeigt die Preisentwicklung der letzten Jahre.

Baujahresklassen

1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Jahr 1969 1979 1989 1999 2009 2019 2022
2013 70,2 70,4 69,8 77,6 70,9 64,1
2014 70,5 72,8 69,6 79,1 73,4 67,9
2015 73,6 74,7 70,9 81,8 75,2 71,4
2016 75,7 77,5 73,7 82,7 78,1 76,2
2017 78,6 79,2 74,9 86,0 81,0 82,2
2018 82,6 83,5 80,6 88,3 85,0 86,4
2019 89,6 90,2 88,3 93,2 91,9 93,6
2020 | 100,0 100,0 100,0 100,060 100,0 100,0 100,0
2021 | 1079 110,14 110,3 1094 107,3 108,3 1141
2022 | 116,6 121,2 120,3 1190 113,0 113,0 113,3
2023 | 119,8 1245 1296 1243 109,3 114,1 109,2

Der Immobilien-Preis-Kalkulator bietet hierzu keine Umrechnungsmaglichkeit an, da die Immobilienricht-

werte jahrgangsweise ermittelt und beschlossen werden.

Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerk-

malen

Die Anpassung des Richtwertes auf das Bewertungsobjekt erfolgt mit den nachfolgenden Umrechnungs-
koeffizienten. Fir eventuelle Umrechnungen wird empfohlen, den Immobilien-Preis-Kalkulator zu verwen-

den.

Wohnflache

Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung ermittelt. Balkone und Terrassen (in

einer ublichen GroRe) werden i. d. R. zu ¥4 ihrer Grundflache beriicksichtigt.

Bewertungsobjekt

Wohnflach
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1,035
1,071
1,109
1,148
1,188
1,230
1,273

0,966 0,933
0,966
1,035
1,071 1,035
1,109 1,071
1,148 1,109
1,188 1,148
1,230 1,188
1,273 1,230
1,317 1,273

0,902
0,933
0,966

1,035
1,071
1,109
1,148
1,188
1,230
1,273

0,871
0,902
0,933
0,966

1,035
1,071
1,109
1,148
1,188
1,230
1,273

0,842 0,813
0,871 0,842
0,902 0,871
0,933 0,902
0,966 0,933
0,966
1,035
1,071 1,035
1,109 1,071
1,148 1,109
1,188 1,148
1,230 1,188
1,273 1,230

0,786
0,813
0,842
0,871
0,902
0,933
0,966

1,035
1,071
1,109
1,148
1,188

0,759
0,786
0,813
0,842
0,871
0,902
0,933
0,966

1,035
1,071
1,109
1,148

0,759
0,786
0,813
0,842
0,871
0,902
0,933
0,966

1,035
1,071
1,109

0,759
0,786
0,813
0,842
0,871
0,902
0,933
0,966

1,035
1,071

#.#% wegen geringer Anzahl von Kauffallen keine gesicherten Werte

Die Tabelle ist auszugsweise wiedergegeben.
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Baujahr

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

Bewertungsobjekt mit Stichtag im Jahr 2024

Baujahr | 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

1960 1,000 1,059 1,120 1,203 1,292 1,387 1,489 1,599 1,717 1,843 1,979 2135 2,281

1965 0,945 1,000 1,059 1,137 1,220 1,310 1,407 1,510 1,622 1,741 1,869 2,007 2,155

1970 0,892 0,945 1,000 1,074 1,153 1,238 1,329 1427 1,532 1,645 1,766 1,896 2,036

§ 1975 0,831 0,880 0,931 1000 1,074 1,53 1,238 1329 1427 1,532 1645 1,766 1,896
Eég 1980 0,774 0,820 0,867 0,931 1.000 1,074 1,153 1,238 1.229 1427 1,532 1,645 1,766
30 g 1985 0,721 0,762 0,808 0,867 0,931 1,000 1,004 1,153 1,238 1,329 1,427 1,532 1,645
E g 1990 0,672 0,711 0,752 0,808 0,867 0,931 1,000 1,074 1,153 1,238 1,329 1,427 1,532
ETZ 1995 0,626 0,662 0,701 0,752 0,808 0,867 0,931 1,000 1,074 1,153 1,238 1,329 1,427
EE 2000 0,583 0,617 0,653 0,701 0,752 0,808 0,867 0,931 1,000 1,074 1,153 1,238 1,329
0 2005 0,543 0,574 0,608 0,653 0,701 0,752 0,808 0,867 0,931 1,000 1,074 1,153 1,238
2010 0,505 0,535 0,566 0,608 0,653 0,701 0,752 0,808 0,867 0,921 1,000 1,074 1,153

2015 0,471 0,498 0,527 0,566 0,608 0,653 0,701 0,752 0,808 0,867 0,931 1,000 1,074

2020 0,438 0,464 0491 0,527 0,566 0,608 0,653 0,701 0,752 0,808 0,867 0,931 1,000

#.## wegen geringer Anzahl von Kauffallen keine gesicherten Werte

Die Tabelle ist auszugsweise wiedergegeben.

GrundsticksgroRe (Baulandflache)

Bei der Grundsticksflache ist nur der Baulandanteil des Grundstiickes, unter Wertung der Grundstiicks-
merkmale hinsichtlich des Bodenrichtwertes, zu bertcksichtigen. Dartber hinausgehende Flachenanteile
(wie z. B. Gartenflachen o. a. bei Ubertiefen Grundstiicken) sowie separat nutzbare Bauflachen (z. B. ein
zweiter Bauplatz) missen sachverstandig als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bewer-
tet werden.

Bewertungsobjekt
ﬂ:cahujgdr;ﬂ joo 400 500 600 YOO 800 900 1.000 1.100 1.200 1.300 1.400 1.500
300 1,000 1,032 1,065 1,098 1,133 1,169 1,206 1,245 1,284 1,325 1,367 1,411 1,456
400 0,969 1,000 1,032 1,065 1,098 1,133 1,169 1,206 1,245 1,284 1,325 1,267 1411
500 0,939 0,969 1.000 1,032 1,065 1,098 1,133 1,169 1,206 1,245 1,284 1,325 1367
600 0,910 0,939 0,969 1,000 1,032 1,065 1,098 1,133 1,169 1,206 1,245 1,284 1,325
% 700 0,882 0,910 0,939 0,969 1000 1,032 1,065 1,098 1,133 1,169 1,206 1,245 1,284
Ec 800 0,855 0,882 0,910 0,93% 0,969 1,000 1,032 1,065 1,098 1,133 1,169 1,206 1,245
] 900 0,829 0,855 0,882 0,910 0,939 0,969 1,000 1,032 1,065 1,098 1,133 1,169 1,206
E 1.000 0,803 0,829 0,855 0,882 0,910 0,939 0,969 1,000 1,032 1,065 1,098 1,133 1,169
E 1.100 0,779 0,803 0,829 0,855 0,882 0,910 0,939 0,969 1,000 1,032 1,065 1,098 1,133
1.200 0,755 0,779 0,803 0,829 0,855 0,882 0,910 0,939 0,969 1,000 1,032 1,065 1,098
1.300 0,731 0,755 0,779 0,803 0,829 0,855 0,882 0,910 0,939 0,969 1,000 1,032 1,065
1.400 0,709 0,031 0,755 0,079 0,803 0,829 0,855 0,882 0,910 0,939 0,969 1,000 1,032
1.500 0,687 0709 0,731 0,755 0,779 0,803 0,829 0,85 0,882 0,910 0,939 0,969 1,000

#.## wegen geringer Anzahl von Kauffallen keine gesicherten Werte

Die Tabelle ist auszugsweise wiedergegeben.
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Modernisierungstyp

Zusétzlich zum Baujahr ist der Modernisierungstyp des Hauses zu bericksichtigen. Unter ,baujahrtypisch’
sind sowohl nicht oder nur geringfligig modernisierte Altbauten als auch Neubauten, die noch keinen Mo-
dernisierungsbedarf haben, zu zdhlen. Mit ,teilmodernisiert’ werden Hauser bezeichnet, die entsprechend
der Anlage 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) einen mittleren Modernisierungstyp
aufweisen. Mit ,neuzeitlich’ werden Hauser bezeichnet, die umfassend modernisiert sind. Qualitative As-
pekte gehen in das Merkmal ,Gebaudestandard’ ein.

Bewertungsobjekt

Modernisierungstyp| baujahrestypisch teilmodernisiert

1.20

0,85

Diese Anpassung ist nur fir die Baujahre bis 1985 geeignet. Die Anpassung von Modernisierungen bei
dartberhinausgehenden Baujahren missen sachverstandig als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal bewertet werden.

Wohnlage

Die Immobilienrichtwertzonen wurden so gebildet, dass sich keine wesentlichen Lageunterschiede inner-
halb einer Immobilienrichtwertzone ergeben. Aus diesem Grunde werden keine Umrechnungskoeffizienten
fur die Lage ausgewiesen.

Keller

Mit "vorhanden" ist eine vollstandige Unterkellerung und mit "teilweise vorhanden" eine Unterkellerung von
50 % der Grundflache angesetzt. Die Anpassung von mehr oder weniger Unterkellerung muss sachver-
standig als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bewertet werden.

Bewertungsobjekt
Keller vorhanden teilweise vorhanden nicht vorhanden
0,952 0,905
1,051 0,952
1,105 1,051

Gebaudestandard

Die Einstufung des Gebaudestandards richtet sich nach den Standardmerkmalen und Standardstufen der
Anlage 4 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowWertV).

Bewertungsobjekt

Gebaudestandard einfach Ei':?iiglljis mittel ';;EEL?: gehoben
1,062 1,127 1,197 1,271
0,942 1,062 1,127 1,197
0,887 0,942 1,062 1,127
0,836 0,887 0,942 1,062
0,787 0,836 0,887 0,942
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Garage

Garagen sind i.d.R. nicht im Immobilienrichtwert berticksichtigt. Die Anpassung nicht durchschnittlicher
Garagen muss sachverstandig als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bewertet werden.

Bewertungsobjekt

Garage(n) keine Garagen 1 Garage 2 Garagen
1,027 1,054
0,974 1,027
0,949 0,974

Carport

Carports sind i.d.R. nicht im Immobilienrichtwert bertcksichtigt. Die Anpassung nicht durchschnittlicher
Carports muss sachverstandig als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bewertet werden.

Bewertungsobjekt

Carport(s) keine Carports 1 Carport 2 Carports
1,013 1,027
0,987 1,013
0,974 0,987

Gebaudeart

Die Gebaudearten wurden wie folgt definiert:

Einfamilienhauser freistehendes Wohngebaude mit einer Wohneinheit, 80 m2 bis 300 m2 Wohnfla-
che und 280 m? bis 1.500 m? Grundstucksflache.

Einfamilienhauser mit Wohngebaude mit zwei Wohneinheiten, davon eine kleinere Wohneinheit, die

Einliegerwohnung hochstens 50 % der Wohnflache der gréReren Wohneinheit und hdchstens 70

m2 Wohnflache umfasst. Insgesamt liegt die Wohnflache zwischen 80 m2 und
300 m2. Die Grundstuicksflache betragt zwischen 280 m2 und 1.500 m2.

Zweifamilienhauser Wohngebaude mit zwei &hnlich groRen Wohneinheiten, mit 80 m2 bis 300 m?2
Wohnflache und 280 m? bis 1.500 m? Grundstucksflache.

Bewertungsobjekt

Gebdudeart Einfamilienhaus EFH mit Einliegerwhg. Zweifamilienhaus
1,011 0,957
0,989 0,946

1.045 1,057
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Beispiel zur Handhabung der Umrechnungskoeffizienten

Merkmal nmobilienrichtwert Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Zeitpunkt 01.01.2024 01.01.2024

Baujahr 1995 1985 0,867
Wohnflache 140 m? 120 m? 1,071
Baulandflache 700 m? 800 m? 1,032
Modernisierungstyp baujahrestypisch teilmodernisiert i;negg-ujﬂhr
Gebdudestandard mittel bis gehoben gehoben 1.062

Keller vorhanden nicht vorhanden 0,905

(Garage(n) keine Garagen keine Garagen 1,000

Carport(s) keine Carports 1 Carpont 1,013

Gebdudeart Einfamilienhaus EFH mit Einliegerwhg. 1.011

Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen Faktor von 0,943

angepasster

Immobilienric htwert 3.200 &/m? x 0,943

3.018 €/m?

vorldufiger
Vergleichswert

120 m? Wohnflache x 3.018 €/m? rd. 362.000 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind anschlieend zu beriicksichtigen. Der resultie-
rende Vergleichswert ist fir die Ermittlung des Verkehrswertes sachverstandig zu wirdigen.

Stand: 01.01. 2024



