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Weshalb Immobilienrichtwerte?

Im Dezember 2020 hat die Grundstlickswertermittlungsverordnung
(GrundWertVO) die Gutachterausschussverordnung (GAVO) ersetzt

Nach § 38 GrundWertVO sind Immobilienrichtwerte fir die Teilméarkte ,Ein-
und Zweifamilienhauser” und ,WWohnungseigentum® zu ermitteln

Die Ableitung von Immobilienrichtwerten ist fur die Gutachterausschiisse bis
spatestens Ende 2025 verpflichtend
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Was sind Immobilienrichtwerte?
Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage

dargestellte durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien, bezogen auf ein ftr
diese Lage typisches Normobjekt

Immobilienrichtwerte sind jeweils stichtagsbezogen zum 01. Januar eines Jahres
zonal zu ermitteln (analog zu den Bodenrichtwerten)

Immobilienrichtwerte werden in der Einheit €/m?* Wohnflache ausgewiesen

Sie beinhalten sowohl den Wert des aufstehenden Wohnhauses, als auch den
Wert fur Grund und Boden (Baulandflache)
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Anwendungsmaoglichkeiten

Fir die interessierte Offentlichkeit

Ermittlung eines Uberschlagigen Immobilienpreises mithilfe von wenigen
Angaben zum Objekt (z. B. bei Verkaufsabsicht)

Fur das Fachpublikum:

Grundlage fur die Verkehrswertermittiung:
Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke nach § 13 ImmoWertV
Anwendung im Vergleichswertverfahren nach § 15 Abs. 2 ImmoWertV
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Immobilienrichtwerte in der Stadteregion Aachen

Stichtag 01.01.2021
Teilmarkt ,Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser®
Teilmarkt ,Ein- und Zweifamilienhauser als Doppelhaushélften und Reihenhauser
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Immobilienrichtwerte ersetzen Durchschnittswerte

Bisher: Neu ab 2021:
Immobilienrichtwerte fur EFH/ZFH

Durchschnittswerte fur EFH/ZFH im
Grundstucksmarktbericht

madif. Durchschnittswerte in €m? Wohnflache
Rest- . Doppelhaus-
nutzungs{ F€Fzogenrath Ireistehende hafion und | Reihenmittek-
dauer héuser H:ir:enend- hiuser
hiauser
Schwerpunkt [€/m?] 2.550 2.750 (2.200)
Spanne [€md] 775 - 3750 |1.325 - 3495 -
61und |Anzahl 4 1 3
mehr  [Mittewert [€me] 2,540 +£1.270( 2735 +£580| 2195 4460
Jahre  hiedian [eime] 2.825 2870
@ Wohnflache [m?] 205 140
(& Baulandfléche [m2] 600 345
Schwerpunkt [€/m?] 2.200 2.250 1.550
Spanne [€m3 1.760 - 3.020 [1.565 - 2.565/1.240 - 1.835]
::s Anzahl 8 12 4
60 Mitte bwert [€'m2] 2.215 +365| 2230 +310| 1.525 + 240
Jahre  |Median [&/m2] 2135 2270 1510
@ Wohnflache [m2] 145 135 125
& Baulandfliche [m2] 555 385 135
Schwerpunkt [€/m?] 2.000 1.650 1.450
25 Spanne [€m3] 1.240 - 2790 [1.040 - 2.430| 630 - 2.395]
bis Anzahl 22 6 6
40 Mitte wert [€'m2] 1.975 +465| 1.645 =460 1.455 700
Jahre [Median [¢/m?] 1.840 1.630 1.600
@ Wohnflache [m2] 145 120 90
(@ Baulandflache [m2] 680 340 230
Schwerpunkt [€/m?] 1.650 1.300 (950)
Spanne [€/md] 1.200 - 1.770 | 345 - 2.270 -
bis  |Anzahl 8 10 3
2 Mitte bwert [€/m2] 1.630 +185| 1.315 665 945 390
Jahre | Median [&/m?] 1,675 1.380
@ Wohnflache [m2] 155 100
@ Baulandflache [m2] 725 345
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Ableitungsmethodik

Schritt 1 Datengrundlage und -aufbereitung
Schritt 2 Statistische Auswertung
Schritt 3 Sachverstandige Wiurdigung durch den Gutachterausschuss

Schritt 4 Definition von Richtwertobjekten und Immobilienrichtwerten
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Ableitungsmethodik

Schritt 1 Datengrundlage und -aufbereitung
Schritt 2 Statistische Auswertung
Schritt 3 Sachverstandige Wiurdigung durch den Gutachterausschuss

Schritt 4 Definition von Richtwertobjekten und Immobilienrichtwerten
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Schritt 1: Datengrundlage und -aufbereitung

Datengrundlage:

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses werden alle
tatsachlich abgeschlossenen, notariellen Immobilienkaufvertrage erfasst

seit 2014 rd. 4.400 im Detail ausgewertete Kauffalle tiber Ein- und
Zweifamilienh&duser aus der Kaufpreissammlung

rd. 1650 freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
rd. 2750 Ein- und Zweifamilienh&user als Doppel- und Reihenhauser
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Schritt 1: Datengrundlage und -aufbereitung

Datenaufbereitung:
Harmonisierung des Datenbestandes
Korrektur fehlerhafter bzw. unplausibler Angaben

Ausschluss nicht geeigneter Kauffalle
Ausschluss von Erstverkaufen (nur Objekte alter als drei Jahre bei Verkauf)
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Ableitungsmethodik

Schritt 1 Datengrundlage und -aufbereitung
Schritt 2 Statistische Auswertung
Schritt 3 Sachverstandige Wiurdigung durch den Gutachterausschuss

Schritt 4 Definition von Richtwertobjekten und Immobilienrichtwerten
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Schritt 2: Statistische Auswertung

Durchflihrung einer multiplen, linearen Regressionsanalyse zur
Beantwortung folgender Fragestellungen:

Frage 1:

Welche Grundsticksmerkmale haben einen signifikanten Einfluss auf
den Kaufpreis? Anders formuliert: Welche Grundstiucksmerkmale sind
signifikant wertrelevant?

Frage 2:

Wie grol3 ist der Einfluss der signifikanten Grundstiucksmerkmale und
derer einzelnen Auspragungen?
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Schritt 2: Statistische Auswertung

Signifikante Grundsticksmerkmale flr beide Teilmarkte sind:
Baujahr
Wohnflache ~
Baulandflache ! Um
Gebaudestandard nach SW-RL ==~ _" gs."OefﬁEi;
Modernisierungsgrad nach AGVGA-Modell T s~
Vermietungssituation
Gebaudeart
(Vertragsjahr)

Keine signifikanten Grundsticksmerkmale sind u. a.:
Dachgeschoss
Keller
Anbauweise
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Schritt 2: Statistische Auswertung

Ergebnisse der statistischen Auswertung:

Zonale Grundwerte

..., die sich auf ein fiktives, stadteregionales Normobjekt beziehen
Ermaoglicht einen Vergleich der Zonen untereinander
Grundlage fur die Zonierung bilden die Bodenrichtwertzonen

Umrechnungskoeffizienten

...fur die einzelnen Auspragungen der signifikanten Grundsticksmerkmale,
die sich fur einen Teilmarkt auf die ganze Stadteregion beziehen
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Ableitungsmethodik

Schritt 1 Datengrundlage und -aufbereitung
Schritt 2 Statistische Auswertung
Schritt 3 Sachverstandige Wiurdigung durch den Gutachterausschuss

Schritt 4 Definition von Richtwertobjekten und Immobilienrichtwerten
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Schritt 3: Sachverstandige Wurdigung durch den
Gutachterausschuss

Sachverstandige Wurdigung der statistisch ermittelten Werte durch den
Gutachterausschuss

Diskussion und Festsetzung der zonalen Grundwerte durch den
Gutachterausschuss

Zonen mit geringer Anzahl an Kauffallen bzw. keinen ausgewerteten
Kauffallen

Heranziehung von vergleichbaren Zonen bzw. Ableitung Uber
Nachbarzonen
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Ableitungsmethodik

Schritt 1 Datengrundlage und -aufbereitung
Schritt 2 Statistische Auswertung
Schritt 3 Sachverstandige Wiurdigung durch den Gutachterausschuss

Schritt 4 Definition von Richtwertobjekten und Immobilienrichtwerten
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Schritt 4: Definition von Richtwertobjekten und Immobilienrichtwerten

Definition von zonalen, lagetypischen Richtwertobjekten durch sachverstandige
Festlegung der lagetypischen Grundstliicksmerkmale (Baujahr, Wohnflache,
Grundstucksgrolde)

Ermittlung der Immobilienrichtwerte anhand der Anpassung des zonalen
Grundwertes an das lagetypische Richtwertobjekt mittels der
Umrechnungskoeffizienten

WICHTIG: Immobilienrichtwerte sind mehrdimensional!

Immobilienrichtwerte sind immer in Verbindung mit der Richtwertdefinition zu
betrachten

Immobilienrichtwerte verschiedener Zonen sind bei unterschiedlichen
Richtwertdefinitionen nicht direkt miteinander vergleichbar
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Wo finden Sie die Immobilienrichtwerte?
(Portale 6ffnen sich mit Klick auf das jeweilige Logo)

Zentrales Informationssystem der
Gutachterausschisse in NRW

Geoportal der StadteRegion Aachen


https://www.boris.nrw.de/borisplus/?lang=de
https://www.staedteregion-aachen.de/de/navigation/staedteregion/geoportal
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Variante 1:
BORIS.NRW als das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse NRW

Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW

BORIS-NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse und des

Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte tiber den Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen. M‘ e v s W
AT Mowdrhein westtilen.

2400

Boden- Bodenwert- Grundstiicks-

richtwerte libersichten marktberichte richtwerte reis-Kalkulator  (ibersichten Preisauskunft
—
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Variante 1;

Immobilien-Preis-Kalkulator auf BORIS.NRW
Zur Ermittlung eines Uberschlagigen Immobilienpreises unter Berticksichtigung der individuellen
Grundsticksmerkmale des Bewertungsfalls

Detailinformationen
Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW

BORIS-NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse und des
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte iber den Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen.

Ein- und Zweifamilienhauser ~ Reihen-und [

& 2021 Ba@<

Ortliche Fachinformationen

2150 €/m?

Immobilienrichtwert
(Ein- und Zweifamilienhauser)

Lage und Wert A

Gemeinde Stolberg
Gemarkungsname Stolberg
Ortsteil Donnerberg
Immobilienrichtwertnummer 212229
Immobilienrichtwert 2150 €/m*

Stichtagdes 01.01.2021
Immobilienrichtwertes

Teilmarkt  Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend

Objektgruppe Weiterverkauf
Boden- Bodenwert- Grundstiicks- Immobilien- Immobilien-
richtwerte libersichten marktberichte richtwerte | Preis-Kalkulator § {ibersichten Preisauskunft

Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert

Gebaudestandard  mittel
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Themenauswahl

Basiskarten und Luftbilder
wean
# DATEN LEGENSCHAFTSKATASTER

o I
ol SR sone)
o # LUFTBILDER! ORTHOPHOTOS (inct Histone)

# KARTEN VOM BUNDESAMT FUR KARTOGRAPHE
UND GEODASE

Gesundheit, Hilfe und Pflege

Variante 2:

Geoportal der StadteRegion Aachen

/K“",.::“ inkasPortal  Suchen~  Katasters  Ausgabes  Werkzeugew  Servicew Anmeiden

Layer

Arbeitsbereich

Alle giniaus

Alle sin/auskiappen | Refresh

ESKAPE - Informationen zum Klimawa

] Grundstucksmarktbericht Stadteregion (ab 2010) ~
[ Grundstucksmarktbericht enemaliger Kreis Aachen (1988 bis 2008) +
[ Grundstucksmarktbericht Stadt Aachen (1985 bis 2008) ~

BODENRICHT

Cleodenrichtwerte - aktuell

CIBodenrichtwerte - altere Jahrgange (ab 2010) ~

[ Gebietsgliederung der StadteRegion Aachen ~

12010 (nur Stadt Aachen) ~
12000-2009 ~
[11990-1999 ~
[11980-1989 ~
Cl1970-1878 ~

what
» sevrLosse wize o vasser RN
# SENSITVITATEN (Emptndichieten
) LUFTRENALTUNG
L 2 GRUNDLAGEN WASSER
# GRUNDLAGEN WD
# GRUNDLAGEN KLIMA
# LANDSCHAF TS/ BAULEITPLANUNC

WERTE (ZONEN)

\
\

.
>
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5
Hirtgepdwal
= i
¥
7 N

. | Copyrgnts | Permaink
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Fazit

Verbesserung der Markttransparenz durch Verdffentlichung der
Immobilienrichtwerte flr einen grof3en Adressatenkreis

Burger als Kaufer
Blrger als Verkaufer
Sachverstandige und Fachpublikum

Qualitatssteigerung gegentber den Durchschnittswerten durch grél3ere
Datenbasis und umfangreiche, statistische Auswertemethodik

Mehrdimensionalitat der Immobilienrichtwerte ist zwingend zu beachten
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Anwendungsgrenzen

Immobilien mit auf3ergewdhnlichen Grundstlicksmerkmalen

z. B. hochindividuelle Bauten, teilmarktuntypische Grundstticks- oder
Wohnflachengrol3en etc.

Rechte, Belastungen, Lageunterschiede innerhalb der Zone, und alle
weiteren, besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG's)
werden nicht berlcksichtigt

Nur Ein- und Zweifamilienhauser, keine Erstverkaufe
Tipp: Beachten Sie die drtlichen Fachinformationen

Ergebnis des Immobilien-Preis-Kalkulators ist ein GUberschlagig ermittelter
Immobilienpreis und KEIN Verkehrswert nach § 194 BauGB

Immobilienrichtwerte ersetzen somit keine sachverstandige Ermittlung
des Verkehrswertes!
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Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!

Bleiben Sie gesund!

Bei Fragen erreichen Sie uns unter:
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Vermessungs- und Katasteramt StadteRegion Aachen (A 62)
E-Mail: gutachterausschuss@staedtereqgion-aachen.de
Telefon: 0241 / 5198 2555



mailto:gutachterausschuss@staedteregion-aachen.de

