Der Gutachterausschuss fur  Grundstiicks-
werte in der Stadt Neuss

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immob ilienrichtwerte fur den Teilmarkt
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind auf ein typisches fiktives Normobjekt bezogene durchschnittliche Lagewerte fur
Immobilien, in der jeweils definierten Immobilienrichtwertzone. Sie beinhalten den Bodenwert und den Wert
des aufstehenden Wohngebaudes. 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 fir bebaute Grundstiicke im Sinne des § 13 Im-
moWertV dar und bilden unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fur 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 Grundstiicksmerkmale einer zu bewertenden Immobilie
von der Richtwertnorm kénnen sachverstandig unter Betrachtung der verdffentlichten Umrechnungskoeffi-
zienten bewertet 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

. beinhalten ortstibliche, durchschnittliche AuRenanlagen inklusive der Hausanschlisse

. beinhalten keine Nebengebaude (Gartenhaus, Werkstatt usw.)

. beinhalten kein Inventar

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

. gelten fur Objekte ohne besondere objektspezifische, wertbeeinflussende Merkmale

(Bauschaden, besondere Einbauten usw.)

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

Anschlie3end sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen (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 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 Verfigung 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 Baumangel/Bauschaden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikro-
lage des Grundstiicks sind nicht beriicksichtigt und kénnen zu einem vom oben errechneten vorlaufigen
Vergleichswert abweichenden Wert filhren. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur durch ein Ver-
kehrswertgutachten auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung und Beriicksichtigung aller rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften des Objektes ermittelt werden. Dieses kann bei einem Sach-
verstandigen oder beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beantragt werden.

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

Die Immobilienrichtwerte gelten fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in der jeweiligen Richtwert-
zone. Sie wurden aus ca. 2.000 Kaufféllen von Ein- und Zweifamilienh&usern in der Stadt Neuss ermittel,
deren Kaufpreise im Mittel 4.521 €/m2 betragen und eine Standardabweichung von 630 €/m2 aufweisen.
Kauffalle mit besonderen Verhaltnissen und nicht erklarbaren Preisabweichungen wurden von der statisti-
schen 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.

Gebaudeart
Richtwert
Bewertungsobjekt
Einfamilienhaus
Einfamilienhaus 1,00
Zweifamilienhaus 0,95

erganzende Gebaudeart

Richtwert
Bewertungsobjekt
freistehend Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus
freistehend 1,00 1,08 1,10
Doppelhaushalite 0,93 1,00 1,02
Reihenendhaus 0,93 1,00 1,02
Reihenmittelhaus 0,91 0,98 1,00




Baujahr

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

Richtwert

Bewertungsobjekt

1930 1960 1970 1980 1990 2000 2010
<1920 1,01 0,96 0,95 0,86 0,79 0,73 0,67
1920 - 1949 1,00 0,95 0,93 0,85 0,78 0,72 0,66
1950 - 1959 1,08 1,03 1,01 0,92 0,85 0,78 0,71
1960 - 1969 1,04 0,99 0,97 0,88 0,81 0,75 0,69
1970 - 1974 1,10 1,04 1,03 0,93 0,86 0,79 0,72
1975 - 1979 1,15 1,09 1,08 0,98 0,90 0,83 0,76
1980 - 1984 1,21 1,15 1,13 1,02 0,95 0,87 0,80
1985 - 1989 1,25 1,19 1,17 1,06 0,98 0,90 0,82
1990 - 1994 1,31 1,24 1,22 1,11 1,02 0,94 0,86
1995 - 1999 1,38 1,31 1,29 1,17 1,08 0,99 0,91
2000 - 2004 1,41 1,33 1,32 1,19 1,10 1,01 0,93
2005 - 2009 1,48 1,40 1,38 1,25 1,15 1,06 0,97
2010 - 2014 1,55 1,47 1,45 1,31 1,21 1,11 1,02
ab 2015 1,61 1,52 1,50 1,36 1,25 1,15 1,06

Wohnflache

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

Richtwert
Bewertungsobjekt
125 m2 135 m? 160 m?2

75 - 89 m? 1,18 1,22 1,36
90 - 99 m? 1,14 1,17 1,30
100 - 109 m? 1,08 1,11 1,23
110 - 119 m? 1,03 1,06 1,18
120 - 129 m? 1,00 1,03 1,14
130 - 139 m? 0,97 1,00 1,11
140 - 149 m? 0,94 0,97 1,08
150 - 159 m? 0,89 0,92 1,02
160 - 179 m? 0,85 0,88 0,98
180 - 199 m? 0,81 0,83 0,92
200 - 219 m? 0,77 0,79 0,88
220 - 249 m? 0,75 0,77 0,86




Keller

Richtwert
Bewertungsobjekt
vorhanden
vorhanden 1,00
teilunterkellert 0,96
nicht vorhanden 0,95
Dachgeschoss

Wohngebaude mit Flachdachern und flach geneigten Dachern sind den nicht ausgebauten und nicht nutz-
baren Dachgeschossen zuzuordnen. Zu den nicht ausgebauten und nutzbaren Dachgeschossen zéhlen
nicht ausgebaute Dachgeschosse mit Ausbaureserve.

Richtwert
Bewertungsobjekt

ausgebaut
ausgebaut 1,00
nicht ausgebaut nutzbar 1,05
nicht ausgebaut nicht nutzbar 1,06

Anzahl Geschosse
Richtwert
Bewertungsobjekt
eingeschossig zweigeschossig

eingeschossig 1,00 1,05
zweigeschossig 0,95 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 zuriick, ist zu priufen, ob
nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauele-
mente noch zeitgeméalRen Anspriichen gentigen, sind ent  sprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren

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

Warmedammung der AuRenwénde

Modernisierung von Badern

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




Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu er-
mitteln. Hierfur 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 0,97
kleine Modernisierungen 1,00
mittlerer Modernisierungsgrad 1,10
Uberwiegend modernisiert 1,20

umfassend modernisiert 1,29




Gebaudestandard
Die Einstufung des Gebaudestandards richtet sich nach den Standardmerkmalen und Standardstufen der
nachfolgenden Tabelle (in Anlehnung an Anlage 4 ImmoWertV).

sehr einfach

Ausstattungsstandard

einfach

mittel

gehoben

stark
gehoben

Aul3en-
wande

Holzfachwerk, Ziegel-
mauerwerk; Putz

ein- bis zweischaliges
Mauerwerk; verputzt
und gestrichen oder
Holzverkleidung; nicht
zeitgemalier Warme-
schutz

ein- bis zweischaliges
Mauerwerk; Warme-
dammverbundsystem
oder Warmedamm-
putz

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinterluf-
tet; hohe Warmedam-
mung

aufwendig gestaltete
Fassaden, Naturstein-
fassade, Glasfassade;
Dammung im Pas-
sivhausstandard

Dach

Dachpappe, Faser-
zementplatten; ge-
ringe oder keine
Dachdammung

einfache Betondach-
steine oder Tondach-
ziegel; geringe Dach-
dammung

beschichtete Beton-
dachsteine und Ton-
dachziegel, Folienab-
dichtung; durchschnitt-
liche Dachdammung

glasierte Tondachzie-
gel, besondere Dach-
formen; aufwendige
Dachterrasse, iber-
durchschnittliche
Dammung

hochwertige Einde-
ckung z.B. Schiefer o-
der Kupfer, Dachbe-
grinung; aufwendig
gegliederte Dachland-
schaft; Dammung im
Passivhausstandard

Fenster und

Einfachverglasung;
einfache Holzturen

Zweifachverglasung
(vor 1995); Haustlr

Zweifachverglasung
(nach 1995), Rollladen

Dreifachverglasung,
Sonnenschutzglas,

groRe feststehende
Fensterflachen, Spezi-

. (vor 1995) (manuell); Haustir elektrische Rollladen; alverglasung (Schall-
AuRentiiren (nach 1995) héherwertige Tiran- und Sonnenschutz);
lage z.B. mit Seiten- Aufentilren in hoch-
teil, besonderer Ein- wertigen Materialien
bruchschutz
Fachwerkwande, ein- massive tragende In- nicht tragende Innen- Sichtmauerwerk, gestaltete Wandab-
Innenwande facher Putz oder nenwande, nicht tra- wéande Uberwiegend in ~ Wandvertafelungen; laufe; Edelholzvertafe-
. Kalkanstrich; Fl- gende Wande uber- massiver Ausfiihrung, Massivholztiren, lungen, Akustikputz;
und -tren lungstiren, gestri- wiegend in Leichtbau- vereinzelt Leichtbau- Schiebetiirelemente, raumhohe aufwendige
chen, einfache weise; leichte Turen, weise; schwere Turen,  Glasturen, struktu- Turanlagen
Beschlage ohne Dich-  Stahlzargen Holzzargen rierte Turblatter
tungen
Holzbalkendecken Holzbalkendecken mit ~ Beton- und Holzbal- Decken mit groRerer Decken mit groBen
Deckenkon- ohne Fullung; Weich- Fillung; Stahl- oder kendecken mit Tritt- Spannweite, gewen- Spannweiten, Edel-
struktion holztreppen einfa- Hartholztreppen in schallschutz; gerad- delte Treppen aus holzvertafelungen,

und Treppen

cher Art und Ausfiih-
rung; kein Trittschall-
schutz

einfacher Art und Aus-
fuhrung

laufige Treppen aus
Stahlbeton oder Stahl

Stahlbeton oder Stahl,
bessere Hartholztrep-
pen

breite hochwertige
Stahlbeton-, Metall- o-
der Hartholztreppen

ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, Fer-  hochwertiges Parkett,
FuRbéden Laminat-, PVC-Bbdden Laminat-, PVC-Bbdden tigparkett, hochwertige Natur-
einfacher Art und Aus-  besserer Art und Aus- hochwertige Fliesen, steinplatten
fuhrung fuhrung, Fliesen, hochwertige Massiv-
Kunststeinplatten holzboden
einfaches Bad mit 1 Bad mit Dusche o- 1 Bad mit Dusche, 1-2 Bader, tlw. mit Bi- mehrere groR3zigige,
Sanitarein- Stand-WC; der Wanne und WC; Wanne und WC, det/Urinal, Gaste-WC, hochwertige Bader,
K Installation auf Putz einfache Wand- und Wand- und Bodenflie- bodengleiche Dusche; Gaste-WC; hochwer-
richtung Bodenfliesen sen in mittlerer Quali- Wand- und Bodenflie- tige Wand- und Bo-
tat sen in gehobener denplatten
Qualitat
Einzelofen, Schwer- Fernheizung, einfache elektr. gesteuerte FuRbodenheizung, Solarkollektoren fiir
Heizung kraftheizung Warmluftheizung, Fern- oder Zentralhei- Solarkollektoren fir Warmwassererzeu-
Nachtstromspeicher- zung, Niedertempera- Warmwassererzeu- gung und Heizung,
heizung tur- oder Brennwert- gung, zusatzlicher Ka-  Blockheizkraftwerk,
kessel minanschluss Warmepumpe, auf-
wendige zuséatzliche
Kaminanlage
sehr wenige Steckdo-  wenige Steckdosen, zeitgemale Anzahl an  zahlreiche Steckdosen  Video- und zentrale
sonstige sen, Schalter und Si- Schalter und Siche- Steckdosen und Licht- und Lichtauslasse, Alarmanlage, zentrale
. cherungen, kein Feh- rungen auslasse, Zahler- hochwertige Schalter, Luftung mit Warme-
technische lerstromschutz schrank (ab 1985) mit dezentrale Luftung mit  tauscher, Bussystem,
Ausstattung (FI-Schalter), Leitun- Unterverteilung und Warmetauscher, meh-  Klimaanlage

gen teilweise auf Putz

Kippsicherungen

rere LAN- und Fern-
sehanschlusse




Richtwert

Bewertungs-ob- .
. sehr ein- . . . gehoben
g fach bis einfach b(iasmr;?ftgl mittel rgg't_gbtgﬁ gehoben  bis stark

einfach gehoben
sehr einfach bis 1,00 0,90 0,83 0,77 0,71 0,65 0,61
einfach
einfach 1,12 1,00 0,02 0,86 0,79 0,73 0,68
einfach bis mittel 1,21 1,08 1,00 0,03 0,85 0,79 0,73
mittel 1,30 1,16 1,08 1,00 0,92 0,85 0,79
L“étrt]e' bis geho- 1,42 1,27 1,17 1,09 1,00 0,92 0,86
gehoben 1,53 1,37 1,27 1,18 1,08 1,00 0,93
gehoben bis 1,65 1,48 1,37 1,27 1,17 1,08 1,00
stark gehoben

Mietsituation
Teilweise vermietete Objekte, die vom Eigentimer selbst genutzt werden, werden als unvermietet einge-
stuft.

Richtwert
Bewertungsobjekt
unvermietet
unvermietet 1,00

vermietet 0,95




GrundstlicksgroR3e

Bei Ubertiefen Grundstiucken bezieht sich die Grundsticksflache auf eine maximale Tiefe von 50 m.
Darliberhinausgehende Flachenanteile sowie separat nutzbare Bauflachen (z. B. ein zweiter Bauplatz)
mussen sachverstandig als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bewertet werden.

Richtwert
Bewertungsobjekt
275 m2 350 m2 650 m?2
120 - 149 m? 0,87 0,85 0,77
150 - 199 m? 0,93 0,91 0,83
200 - 249 m? 0,96 0,94 0,85
250 - 299 m? 1,00 0,98 0,89
300 - 399 m? 1,02 1,00 0,91
400 - 499 m? 1,06 1,04 0,95
500 - 599 m? 1,09 1,07 0,97
600 - 699 m2 1,12 1,10 1,00
700 - 799 m2 1,15 1,13 1,03
800 - 899 m? 1,18 1,16 1,05
900 - 999 m? 1,22 1,20 1,09
Garage/Stellplatz
Richtwert
Bewertungsobjekt
Garage

Garage 1,00

Carport 0,99

nicht vorhanden 0,98




Beispiel zur Handhabung der Umrechnungskoeffiziente

n

Das zu bewertende freistehende zweigeschossige Zweifamilienhaus wurde 1982 errichtet. Die Grund-
stiicksflache betragt 790 m2 und die Wohnflache in der Summe 185 m2. Das komplett vermietete Gebaude
ist voll unterkellert, das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut, jedoch nutzbar und es wurden lediglich Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt. Des Weiteren gehort zu dem Gebaude eine Ga-
rage und die Ausstattung wird als mittel eingestuft.
Der fir diese Lage geltende Immobilienrichtwert von 5.500 €/m2-Wfl. bezieht sich auf ein eingeschossiges
Normobjekt aus dem Baujahr 1990, einer Wohnflache von 160 m2 und einer Grundstiicksflache von 650
mz. Es ist voll unterkellert, hat ein ausgebautes Dachgeschoss, eine Garage und eine mittlere bis gehobene
Ausstattung. Der Richtwert bezieht sich auf ein Objekt, welches im Rahmen der Instandhaltung moderni-

siert wurde und unvermietet ist.

Der Vergleichswert fuir das Zweifamilienhaus berechnet sich folgendermafien:

Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Umriﬂg}lﬁ;gi}

Gebaudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus 0,95
ergdnzende Gebdaudeart freistehend freistehend 1,00
Baujahr 1990 1982 0,95
Wohnflache in m? 160 185 0,94
Keller vorhanden vorhanden 1,00
Dachgeschoss ausgebaut nicht ausgebaut nutzbar 1,05
Anzahl Geschosse 1 2 0,95
Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen | kleine Modernisierungen 1,00
Gebéaudestandard mittel bis gehoben mittel 0,92
Mietsituation unvermietet vermietet 0,95
GrundstilicksgréRe in mz 650 790 1,04
Garage/Stellplatz vorhanden vorhanden 1,00
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen Faktor von 0,77
B et 5.500 €/m? x 077 4.235 €/m?
vorlaufiger Vergleichs- g o, X 4.235 €/m? rd. 780.000 €

wert

Dieser vorlaufige Vergleichswert beinhaltet keine sonstigen Nebengebdude. Diese sind separat nach ihrem

Zeitwert zu bertcksichtigen.

AnschlielRend sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

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

Stand: 28.02.2024



