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Sachwertfaktor

Sachwel‘tfaktOl‘ (frither Marktanpassungsfaktor) =
Verhiiltnis zwischen Verkehrswert (Marktwert)

und vorlaufigem Sachwert

Die Ermittlung der vorliufigen Sachwerte im Rahmen der Auswertung
erfolgte nach dem bisherigen Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse (AGVGA NRW) in Nordrhein-
Westfalen

Modell im Internet unter www.boris.nrw.de veroffentlicht

Kaufjahre 2011 und 2012 rd. 1.380 Ein- und Zweifamilienhiuser
ausgewertet (Aufwand vergleichbar zu einem Kurzgutachten)

Sachwertfaktoren fiir insgesamt 29 Gebiudearten / Gebiete / Lagen
zusammengestellt und veroffentlicht (Grundstiicksmarktbericht 2013)
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Grundlagen Sachwert-Modell nach NHK 2000

Bodenwertableitung aus dem Bodenrichtwert oder sonstigen Vergleichswerten
unter Beriicksichtigung der veroffentlichten Umrechnungstabellen
www.boris.nrw.de

MafBigebliche Gesamtnutzungsdauer in der Regel 80 Jahre

Alterswertminderung nach Ross auf der Grundlage des tatsichlichen Alters oder
des fiktiven Alters bei wesentlichen Erneuerungen oder Modernisierungen
Preisindex: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen,
Preisindizes fiir Wohngebédude (Bauleistungen am Bauwerk) in Nordrhein-
Westfalen seit 1962 (Basisjahr 2000 = 100)

www.it.nrw.de/statistik/q/veroeffentlichungen/index.html

Herstellungswert der Gebidude und die Baunebenkosten nach den
Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000), siche Wertermittlungsrichtlinien und
Sachwertmodell der AGVGA NRW

www.boris.nrw.de/standardmodelle.html

Regionalisierungsfaktoren fiir die Stidteregion Aachen (in diesen Werten sind der
Korrekturfaktoren fiir das Land NRW sowie der Korrekturfaktor fiir die
Ortsgrofien bzw. regionale Besonderheiten beriicksichtigt):

fur Aachen: 0,98
fiir Alsdorf, Baesweiler, Eschweiler, Herzogenrath, Roetgen, Stolberg und Wiirselen: 0,93
fiir Monschau und Simmerath: 0,90
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Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilien-Reihenhiuser
in der Stadt Aachen in guten Wohnlagen
Grundstiicksmarktbericht 2011

Vergleich vorlinfiger Sachwert/Kanfpreis (2009 - 2010)
in Aachen fiir Ein- und Zweifamilien-Reihenhiuser in guten Lagen
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Objektdefinitionen der ausgewerteten Objekte
Lage Aachen
Wohnlage " gut
B . Reihenhaus oder

a i q
uwelse vergleichbares Doppelhaus
Wohnflachen 110m? - 175m?
Grundstiicksgrofien 250 m*> - 500 m?
tatsdchliches Baujahr 1935 - 2009
vorldufiger Sachwert 150.000 € - 400.000 €
Sachwertfaktor
Mittelwert 1,00
Median 1,02
Anzahl 16
Vertrauensbereich bei
95% - Sicherheit 095 - 105
Stlreuberewh aller 092 - 1,08
Einzelauswertungen

Y vgl. 3. Definitionen zum Grundstiicksmarktbericht
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Sachwertfaktoren fiir Einfamilien-Reihenhauser oder vergleichbare
Doppelhaushilften in der Stadt Aachen
in guten Wohnlagen in Burtscheid und Laurensberg
Grundstiicksmarktbericht 2012

R =0,8534
Vergkich vorlinfiger Sachwert/Kanfpreis (2010 - 2011)
in Aachen fir Ex lenhi Rethenhinser odexr Jeichbare Doppelhanshilfte in guten Lagen
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400.000€
.
350.000€ =% —
. -
8 300000€ —5
1 X
% 250,000 € +
* - rextfaktor= 1,0
: / el
| 200.000€ - —
-
/ —
150.000€ * P
.—-'/‘; -
100.000 € +=—
100000 € 150.000€ 200.000€ 250.000€ 300.000€ 350.000 €]
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nur Burtscheid und Laurensberg

Objektdefinitionen der ausgewerteten Objekte
Lage Aachen
[Wohnlage! gut
B . Reihenhaus oder

SHEES vergleichbare Doppelhaushiilfte
Wohrdlichen M - 150 m*
Baulandfliche 150m* - 575 nt
tatsichlic hes Baujahr 1925 - 1975
Restutzungsdauer 15 - 56
[vorliufizer Sachwert 125.000€ - 320.000€
Sachw ertfaktor

Mittebvert 118
IvEdian 1,21
Anzahl 22
Vertraue rsbereich bei
05%, - Sicherheit 098 - 1,36
Streubereich aller
Einzelauswertungen 09 - 1,36

1) vgl. 3. Definitionen zura Grundstic ksmarkfoeric ht
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Sachwertfaktoren fiir Einfamilien-Reihenhéuser oder vergleichbare
Doppelhaushilften in der Stadt Aachen

in guten Wohnlagen in Burtscheid und Laurensberg
Aktueller Grundstiicksmarktbericht 2013

R?=0,8568 3 o 3
Vergleich vorldufiger Sachwert/Kaufpreis (2011 -2012) Ob]ektdefimtlonen der ausgewerteten Ob]ekte
in Aachen fiir Einfamilenhéuser-Reihenhauser oder vergleichbare Doppelhaushilfte in guten Lagen nur
Burtscheid Lage Aachen
g nur Burtscheid
375.000 € * 5
. / Wohnlage gut
, 325.000€ . B . Reihenhaus oder
2 Sachwertfaktor = 1. auweise o o
Z . . Sachvwertfaktor = 1.0 vergleichbare Doppelhaushiilfte
3 275.000€ .
2 / . 'Wohnflichen 60m> - 145m*
5
= . ¢ Baulandfliche 130m? - 350 m?
£ 225.000€ X3 — -
£ tatsdchliches Baujahr 1928 - 1971
= T Restnutzungsdauer 25 - 54
' . vorlaufiger Sachwert 125.000 € - 300.000 €
Sachwertfaktor
125.000 € + +
125.000 € 175.000 € 225.000 € 275.000 € Mittelwert 1,33
laufi Sach t
vorliufiger Sachwer Modion T34
Anzahl 20
Vertrauensbereich bei
95% - Sicherheit L8 - 157
Streubereich aller 1.08 1.57
9 = 9

Einzelauswertungen

1) vgl. 3. Definitionen zum Grundstiicksmarktbericht
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhauser oder
vergleichbare Doppelhaushilften in den Stadten
Alsdorf und Baesweiler in mittleren Wohnlagen
Grundstiicksmarktbericht 2012

R? =0,7856 Objektdefinitionen der ausgewerteten Objekte
Vergleich vorldufiger Sachwert/Kaufpreis (2010 - 2011)
in Alsdorf und Baesweiler fiir freistehende Einfamilenhéuser oder vergleichbare Doppelhaushilfte in
mittleren Lagen Lage Alsdorf, Baesweiler
400.000 €
Sachwertfaktor = 1,0 P}
eertior Wohnlage " mittel
350.000 € B . freistehendes Haus oder
auwelse . =
vergleichbare Doppelhaushiilfte
300.000 €
2 'Wohnflichen 80m? - 200 m?
=
o ol 5o 2 _ 2
£ 150,000 € - - - - Bau]dnt.?ﬂache i 150 m' 900 m’
S * tatsiichliches Baujahr 1920 - 2006
o * o
a 200.000 € o > ¢ Restnutzungsdauer 15 - 74
E " > * e e vorldufiger Sachwert 65.000 € - 400.000 €
S
£ 150.000 € to S, o - Sachwertfaktor
=
¢ P Mittelwert 0,81
100.000 € L=
P e Median 0,81
. .*
50.000 € t t Anzahl 65
50.000 €  100.000€  150.000€  200.000€  250.000€  300.000€  350.000 €  400.000 € Vertrauensbereich bei ool - 108
vorliufiger Sachwert 95% - Sic.herheil ? i
SFrcubcrclch aller 052 - 1,11
Einzelauswertungen

1) vgl. 3. Definitionen zum Grundstiicksmarktbericht
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhauser oder
vergleichbare Doppelhaushélften in den Stidten
Alsdorf und Baesweiler in mittleren Wohnlagen

Aktueller Grundstiicksmarktbericht 2013

R:=0,8149 Objektdefinitionen der ausgewerteten Objekte
Vergleichvorlaufiger Sachwert/Kaufpreis (2011 -2012)
in Alsdorfund ler fir istehende Ei i odervergleichbare Dop in mittleren
Lage“ Lage Alsdorf, Baesweiler
350.000€ Sachvertfaktor=10 " | Wohnlage " mittel
o, ° B . freistehendes Haus oder
= . auweise q .
E 275.000€ — vergleichbare Doppelhaushiilfte
L . %o | @
b 'Wohnflichen 75m> - 190 m?
E‘ 200.000€ 3 . o ‘. * Baulandfliche 210m*> - 980 m?
E * o ®, . b tatséchliches Baujahr 1880 - 2006
2 IR
Py (9 v RiDEd Restnutzungsdauer 15 - 74
125.000€ oo ~
. ’(r . vorldufiger Sachwert 65.000 € - 365.000 €
Y Sachwertfaktor
-
50.000€ 2 ]
50.000€ 125.000€ 200.000€ 275.000€ 350.000€ Mittelwert 0,83
vorliufiger Sachwert Median 0,83
Anzahl 81
Vertrauensbereich bei
95% - Sicherheit 062 - 1,10
Streubereich aller 0.61 - L11

Einzelauswertungen
1) vgl. 3. Definitionen zum Grundstiicksmarktbericht
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Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhiuser

Die Sachwertfaktoren gemal3 § 14 Absatz 2 Nr. 1 ImmoWertV werden in
NRW auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie SW-RL) des Bundesministeriums vom 5. September
2012 abgeleitet.

Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW) hat dieses Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser den
Gutachterausschiissen vorgestellt. Im Juli 2013 soll das Modell der AGVGA
NRW verabschiedet und anschlieBend veroffentlicht werden. Dies ist das in
NRW empfohlene Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Ein- und
Zweifamilienhduser www.boris.nrw.de
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Neues Sachwert-Modell nach Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
Sachwertrichtlinie vom 5. September 2012

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
Anlage 1: Normalherstellungskosten 2010
Anlage 2: Beschreibung der Gebaudestandards

Anlage 3: Orientierungswerte fiir die libliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgeméfer Instandhaltung

Anlage 4: Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir
Wohngebdude unter Beriicksichtigung von Modernisierungen

Anlage 5: Modellparameter fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors
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Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Ein- und
Zweifamilienhauser (AGVGA NRW)

Grundlage ist die Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fur Ein- und
Zweifamilienhauser (AGVGA NRW)

Anlage 1: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Anlage 2: Ermittlung des Gebaudestandard

Anlage 3: Ansatz der Gesamtnutzungsdauer

Anlage 4: Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Anlage 5: Handhabung der NHK 2010 in Dachgeschossen

Anlage 6: Wertansatz fiir in der BGF nicht erfasste Bauteile

Anlage 7: Ermittlung der Bruttogrundfldche (BGF)
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Schema zur Ableitung von Sachwertfaktoren

Kaufpreis

Bodenwert selbstandig verwertbare Grundsticksteile

+

ErschlieBungsbeitrage und Abgaben

+/-

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
(z. B.: Wertminderung wegen Mangel und Schiaden sowie sonstige
wertbeeinflussender Umstande)

Bereinigter und normierter Kaufpreis

Vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Quelle: Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser, AGVGA NRW 2013
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Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts

Erfahrungssitze /

Herstellungskosten der

, Herstellungskosten der
baulichen Anlagen . Bodenwert
baulichen Auf3enanlagen und

(ohne AuB3enanlagen) ,
sonstigen Anlagen

Alterswertminderung ggf. Alterswertminderung

Sachwert der baulichen
Anlagen

Sachwert der AuBBenanlagen

l

| ,,

Vorlaufiger Sachwert

Quelle: Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser, AGVGA NRW 2013
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Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

1) Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte)

Anzusehen als Modellgrofle innerhalb des Sachwertverfahrens
Sollen in ihrer Groflenordnung plausibel und aktuell sein
Korrekturfaktor fiir Zweifamilienhiuser: 1,05

Geniigen aber nicht dem Anspruch, die tatséichlichen Herstellungskosten eines
Bewertungsobjekts abzubilden.

2) Baunebenkosten

Sind in den Kostenkennwerten der NHK 2010 bereits enthalten (Anderung
gegeniiber den Normalherstellungskosten NHK 2000)

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen

Kostenkennwerte der NHK 2010

Flachdach oder flach geneigtes Dach

Standardstute 1 1 2
1.01 655 705 785
[Doppel- und Reihenendhauser 201 615 665 735
[Reihenmittethauser 3.01 575 620 690
. Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstute. < 1 1 2
freistehende Emfamilienhauser ™ 111 655 665 740
[Doppel- und Reihenendhauser 1 615 625 695
[Reihenmuttethauser 311 575 585 650
. Flaohdaoh oder flach geneigtes Dach
Standardstute 1 1 2
freistehende Einfamilienhauser * 1.21 790 920 1025
[ T —— 391 740 865 065
[Reihenmitteihauser 3.21 695 810 900
Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstute 1 1 2
rerietende Emlammienhause * 1.1 720 705 070
[Doppel- und Reihenendhauser 23 675 735 820
(Revtsernnstion, Laver 3 63! 690 765
1) einschileBiich Baunebenkosten in Hohe von 17%
2 far 1,05

Quelle: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie-Sachwert-RL), Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012
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Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

3) Gebiudebaujahrsklassen

Keine Minderung der Kostenkennwerte aufgrund des Baujahrs (Anderung
gegeniiber den Normalherstellungskosten NHK 2000)

Lineare Alterswertminderung ohne Baujahrsklassen entspricht in etwa der
Differenzierung nach der Gebiudebaujahrsklasse und der Wertminderung wegen

Alters nach Rof}

4) Gemischte Gebaudearten

Die Wertansiitze fiir z.B. teilunterkellerte oder teilweise ausgebaute
Dachgeschosse sind wie bisher iiber anteilige Ansétze abzuleiten (Gebiudemix)

5) Gebidudestandard

Bauteilbezogen in fiinf Stufen (sehr einfach bis stark gehoben)

Wigungsanteile der Bauteile teilweise gegeniiber den Anséitzen der NHK 2000

verschoben (Anderung gegeniiber den Normalherstellungskosten NHK 2000)
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Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW
- Gebiudestandard 1 -

1 2 3 4 5 Wagungd
Sehr einfach Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben anteil
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; ein-/zweischaliges Mauer ein-/zweischaliges Mauerwerk, 2.B. Verblendmauerwerk, zweischalig, hinter- | aufwendig gestaltete Fassaden mit kon
Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung werk, 2.B. Gitterziegel oder aus Leichtziegeln, Kalksand: liftet, Vor ade (2.B. Naturschie struktiver Gliederung (Sdulenstellungen,
mit Faserzementplatten, Bitumen Hohlblocksteine; verputzt Gasbetonsteinen; fer); Erker etc.), Sichtbeton-Fertigteile, Na
AuBenwiinde schindeln oder einfachen Kunststoff- | und gestrichen oder Holzver- | Edelputz; Wirmedammung (nach ca. 2005) tursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/ 23
platten; kein oder deutlich nicht kleidung; Warmeddmmverbundsystem oder Eloxalblech, mehrgeschossige Glasfassa-
zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. nicht zeitgemaRer Warme: Warmedammputz (nach ca. 1995) den; Ddmmung im Passivhausstandard
1980) schutz (vor ca. 1995)
Dachpappe, Faserzementplatten / einfache Betondachsteine Faserzement-Schindeln, beschichtete | glasierte Tondachziegel, Flachdachaus hochwertige Eindeckung 2.B. aus Schiefer
Wellplatten; oder Tondachziegel, Bitu Betondachsteine und Tondachziegel, bildung tiw. als Dachterrassen; Konstruk- | oder Kupfer, Dachbegriinung, befahrba.
keine bis geringe Dachdammung menschindeln; Folienabdichtung; tion in Brettschichtholz, schweres Mas res Flachdach; aufwendig gegliederte
Dach nicht zeitgemaBe Dachdam: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; sivflachdach; besondere Dachformen, Dachlandschaft, sichtbare Bogendach 15
mung (vor ca. 1995) Dachdammung nach ca. 1995 2.B. Mansarden-, Walmdach; Aufspar: konstruktionen; Rinnen und Fallrohre
renddmmung, Uberdurchschnittliche aus Kupfer;
Dammung (nach ca. 2005) Dammung im Passivhausstandard
Einfachverglasung; 2Zweifachverglasung (vor ca. 2Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, GroRe feststehende Fensterflichen, Spe-
Fenster und einfache Holztiren 1995); Rollladen (manuell); Haustir mit zeit: aufwendigere Rahmen, Rollliden zialverglasung (Schall- und Sonnen
AuBentiiren Haustidr mit nicht zeitgema. gemaRem Warmeschutz (nach ca. (elektr.); schutz); 1
Rem Warmeschutz (vor ca. 1995) héherwertige Tiranlage 2.B. mit Seiten AuBentiren in hochwertigen Materialien
1995) teil, besonderer Einbruchschutz
Fachwerkwande, einfache Put. massive tragende Innenwdn- | nicht tragende Innenwande in massi Sichtmauerwerk, Wandvertal 8 fe (2.B. Pfeilervor:
ze/Lehmputze, einfache Kalkanstri de, nicht tragende Wande in | ver Ausfiihrung bzw. mit Ddmmmate- (Holzpaneele); lagen, abgesetzte oder geschwungene
Innenwinde che; Leichtbauweise (2.B. Holz: rial gefilite Standerkonstruktionen; ™M en, Schi e, Wandpartien); Vertifelungen (Edelholz, 1
und -tiiren Fallungstiren, gestrichen, mit einfa- | stinderwande mit Gipskar- schwere Tiren, Holzzargen Glastiren, strukturierte Turblatter Metall), Akkustikputz, Brandschutzver-
chen Beschlagen ohne Dichtungen ton), Gipsdielen; kleidung; raumhohe aufwendige Tirele
leichte Tlren, Stahlzargen mente
Holzbalkendecken ohne Fillung, Holzbalkendecken mit Fal Beton- und Holzbalkendecken mit Decken mit gréBerer Spannweite, De Decken mit groBen Spannweiten, geglie
Spalierputz; lung, Kappendecken; Tritt- und Luftschallschutz (2.B. ckenverkleidung (Holzpanee: dert, Deckenvertifelungen (Edelholz,
Deckenkonstruktion | Weichholztreppen in einfacher Art Stahl- oder Hartholztreppen | schwimmender Estrich); geradlaufige le/Kassetten); Metall); 1
und Treppen und Ausfiihrung; in einfacher Art und Ausfih Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, gewendelte Treppen aus Stahlbeton o breite Stahlbeton-, Metall- oder Hart:
kein Trittschallschutz rung Harfentreppe, Trittschallschutz der Stahl, Hartholztr in bes- | holztr mit hochwertigem
serer Art und Ausflhrung Gelander
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami Linoleum-, Teppich-, Laminat- und Natursteinplatten, Fertigparkett, hoch hochwertiges Parkett, hochwertige Na.
FuBbdden nat- und PVC-Baden einfa PVC-Boden besserer Art und Ausfiih wertige Fliesen, Terr: hochwer- | tur: ten, hochwertige Edelholz s
cher Art und Ausfihrung rung, Fliesen, Kunststeinplatten tige Massiv-holzboden auf gedammter béden auf gedammter Unterkonstrukti
Unterkonstruktion on
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Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW
- Gebiudestandard 2 -

Ausstattung

schutzschalter (FI-Schalter), Leitun
gen teilweise auf Putz

1985) mit Unterverteilung und Kippsi
cherungen

Liftung mit Warmetauscher, mehrere
LAN- und Fernsehanschlisse

lage, Bussystem

T Z 3 3 ) Wagungs |
Sehr einfach Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben anteil
einfaches Bad mit Stand-WC, ; 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und Badewan 1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, mehrere groRzigige, hochwertige Bader,
Sanitireinrichtungen Installation auf Putz, Olfarbenan Badewanne; ne, Giste-WC; tlw. Bidet/Urinal, Giste-WC, bodenglei Giste-WC; hochwertige Wand- und Bo 9
strich, einfache PVC-Bodenbelage einfache Wand- und Boden Wand- und Bodenfliesen, raumhoch che Dusche; Wand- und Bodenfliesen; denplatten (oberflichenstrukturiert, Ein
fliesen, teilweise gefliest gefliest jeweils in gehobener Qualitat zel- und Flichendekors)
Einzeldfen, Schwerkraftheizung Fern- oder Zentralheizung, elektronisch gesteuerte Fern- oder FuRbodenheizung, Solarkollektoren fir | Solarkollektoren fir Warmwassererzeu
einfache War Zentr Nieder erzeugung, zusatzlicher gung und Heizung, Blockheizkraftwerk,
Heizung einzelne GasauRen oder Brennwertkessel Kaminanschluss Waérmepumpe, Hybrid-Systeme; 9
wandthermen, Nachtstrom fwendige zusatzliche K I
speicher-, FuBbodenheizung
(vor ca. 1995)
sehr wenige Steckdosen, Schalter wenige Steckdosen, Schalter | zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und | zahlireiche Steckdosen und Lichtausldsse, | Video- und zentrale Alarmanlage, zentra
Sonstige technische | und Sicherungen, kein Fehlerstrom. und Sicherungen Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab hochwertige Abdeckungen, dezentrale le Liftung mit Warmetauscher, Klimaan 6

Quelle: Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser, AGVGA NRW 2013
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Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW
- Gebiaudestandard Wagungsanteile -

Fassade

Déacher/ Flachdach

Fenster

Innentliren

Bodenbelage

Sanitar

Innenwandbekleidung

der Nassraume
Heizung

Elektroinstallation

11%

15 %

14 %

11 %

8%
13 %

6 %

15%

7%

AuBBenwéande

Dach

Fenster und
AuBentlren

Innenwande und -

tlren

23 %
15%

11%

11%

Deckenkonstruktion

und Treppen
FuRbdden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische

Ausstattung

11%
5%
9%

9%

6 %

Quelle: Dipl.-Ing. Joachim Schmeck: Sachwertrichtlinie —Einfiihrung in die Praxis; Vortrag 11.09.2012, Herne 14. Wertermittlungstag NRW
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(o)

Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

6) Modernisierungsmafinahmen
Ermittlung des Modernisierungsgrads gemif} Anlage 4 der Sachwertrichtlinie
Modell dient der Orientierung zur Ermittlung des Modernisierungsgrads

Maximale Modernisierungspunkte bei Maflnahmen, die erst kurz vor dem
Wertermittlungsstichtag durchgefiihrt wurden

Liegen die Modernisierungsmafinahmen weiter zuriick, so konnen sachverstiandig
auch nur Anteile der Maximal-Punkte vergeben werden

Modernisierungsgrad ergibt sich aus der Summe der Modernisierungspunkte

w@ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen
(o)

Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

Verschiedenen Modernisierungselementen sind maximale
Modernisierungspunkte zugeordnet worden z. B.:
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung max. 4 Punkte
Modernisierung von Badern max. 2 Punkte

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung Qtl)
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern C 2)
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRboden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
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Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

Modernisierungsgrad

<1 Punkt(0-1) = nicht modernisiert

4 Punkte (2-5)

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

8 Punkte (6 - 10) mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte (11 -17) = Uberwiegend modernisiert

> 18 Punkte (18 - 20) umfassend modernisiert

Diese Anhaltspunkte ersetzen NICHT die sachverstindige Einschitzung des
Modernisierungsgrads

%@ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen
(o)

Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

7) Vollgeschosse

Geschosse mit Dachschrigen werden als Vollgeschosse behandelt, wenn sie auch
baurechtlich ein Vollgeschoss darstellen.

8) Nutzbarkeit von Dachgeschossen und Drempel von ausgebauten
Spitzboden

Dachgeschoss
%?ca. 1,25 m
?ca.2,00m
nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Einordnung in
Gebdudeart mit nicht
ausgebautem bzw. mit

Gebdaudeart mit Flachdach Gebdudeart mit nicht

oder flach geneigtem Dach ausgebautem Dachgeschoss
ausgebautem Dachgeschoss

Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene
keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung




%

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen

Empfehlungen zur Beriicksichtigung des Grades
der Nutzbarkeit des nicht ausgebauten Dachgeschosses

Zuschlag | Abschlag
Dachgeschoss Gebdudeart BGF der DG-Ebene vom jeweiligen Kostenkenn-
wert
1.02/1.12/1.22/
1.32
nicht ausgebaut, 202/212/222/ )
wird angerechnet
aber nutzbar 2.32
3.02/3.12/3.22/
3.32 /'\
nicht ausgebaut, ig; ; ii; j ;zi /: : :lli :;:\ Leic.hte
eingeschrankt ’ ' ' wird angerechnet Verschiebung
G 3.02/3.12/3.32 \4 -12 %/ dieser Anteile
1.22/2.22/3.22 /-\ 6-18 %
nicht ausgebaut, 1.03/1.13/1.33 0-4% _—~"| zum Modell
nicht nutzbar 2.03/2.13/2.33 ) ) 0-4% nach
flach geneigtes 3.03/3.13/3.33 Wilnicht angerechine 0-4% NHK 2000
Dach 123/2.23/3.23 0-6%
1.03/1.13/1.23/ N—
1.33
2.03/213/223/ o
Flachdach wird nicht angerechnet
2.33
3.03/3.13/3.23/
3.33

%

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen

Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

9) Korrekturfaktor fiir Land und Ortsgrofle (Regionalfaktor)

Keine Beriicksichtigung mehr

10) Bezugsmaflistab

Spitzboden

Bruttogrundfliche (BGF) in m?

Anrechenbare Flichen:
Bereiche a und b

Nicht anrechenbare Flichen:

Bereiche ¢
Spitzboden

ausgebautes Dachgeschoss

Balkon ioer
dachte|
2 Obergeschoss Loggial
uber-
Balkon dachte
1. Obergeschoss Loggia
srassnsasee:
Hohlraum Durchfahrt
Erdgeschoss =

l Kriechkeller, lichte Hoh:

YL FTTIYY. VN

e<125m

B Bereicha
[{#{i Bereichb

- Bereichc

Kellergeschoss

Keller-
geschoss

Kriechkeller, lichte Hohe = 1,25 m
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Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

11) Baupreisindex

Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Anderung
gegeniiber den Normalherstellungskosten NHK 2000)

Basis 2010 = 100 (wird ab August 2013 veroffentlicht)

Bis dahin Umindexierung der Indexwerte aus dem aktuellen Index 2005 = 100
(Jahreswert Index 2% fiir das Jahr 2010: 113,9)

12) Baujahr
Urspriingliches Baujahr

W@ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen
(o)

Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

13) Gesamtnutzungsdauer (GND)

Modell der AGYVGA NRW abweichend von Sachwert-Richtlinie Bund
Abhingigkeit von der Gebiudestandardkennzahl
Uberwiegende Anzahl der Objekte liegt bei 2,5 — 3,5 => GND 80 Jahre
Keine weitere Interpolation bei der GND

Orientierungswerte fiir die iibliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgeméifler Instandhaltung

Gesamtnutzungsdauer in
Jahren bei Standardkennzahl

bis 2,5 6,5 =315 ab 3,5

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser,

70 80 90
Reihenhauser

Je nach Situation auf dem Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende GND
sachverstindig zu bestimmen und zu begriinden
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Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

14) Restnutzungsdauer (RND)

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer minus Gebaudealter

Bei modernisierten Gebauden ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach
Punktetabelle

Angesetzt wird immer die wirtschaftliche Restnutzugsdauer

W@ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen
(o)

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
Gebaude-
alter
< 1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte

45 35 37 43 52 61
50 30 S 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 7.4 | 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56

280 12 21 32 44 56
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Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

15) Alterswertminderung

Linear nach ImmoWertV (Anderung gegeniiber den
Normalherstellungskosten NHK 2000)

16) Bauliche Aullenanlagen, sonstige Anlagen
Pauschalierte Wertansitze

17) In der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile
Empfehlung: Pauschalierte Wertansiatze nach Anlage 6 des Sachwertmodells der
AGVGA NRW (Beispiel siehe unten)

Gauben
Flachdachgaube (einschl. Fenster): 1.800 € Grundbetrag

zzgl. 1.100 €/m? (Ansichtsflache, Front)
Schleppdachgaube (einschl. Fenster): 1.900 € Grundbetrag

zzgl. 1.200 €/m? (Ansichtsflache, Front)
Satteldachgaube (einschl. Fenster): 2.100 € Grundbetrag

zzgl. 1.400 €/m? (Ansichtsflache, Front)

%@ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen
(o)

Merkmale der Modelliibersicht AGVGA NRW

18) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Beriicksichtigung im Rahmen der Kaufpreisbereinigung
WICHTIG: Ansatz des Werteinflusses und kein Ansatz von Kosten

19) Bodenwert

Ungedimpfter Bodenwert
i.d.R. aus Bodenrichtwerten ableiten

20) Grundstiicksfliche

Objektbezogene Grundstiicksgrofie
Selbststindig verwertbare Grundstiicksteile miissen im Wege der

Kaufpreisbereinigung abgezogen werden
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Anwendungsbeispiel zu Anlage 2 Sachwertmodell AGVGA NRW

» Unterlagen, die vorhanden sind
» Kaufvertrag => Gemeinde, Strale, Hausnummer, Kaufpreis
» Bodenrichtwert
» Katasterangaben => Grundstiicksgroe, Kartenausschnitt, bebaute Flache
» Schrigluftbild www.bing.com
(nicht {iberall vorhanden)

’ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen

(o)

Anwendungsbeispiel zu Anlage 2 Sachwertmodell AGVGA NRW

» Ggf. hinzukommen weitere Informationen aus:
Kéufer-Fragebogen

Sachverstindigen-Exposés

Internet-Exposeés

Informationen aus baugleichen Objekten

Spezielle Orts- und Objektkenntnisse

Objekttypische Annahmen bei liickenhaften Informationen

vV V. v v vY




5@ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen

Anwendungsbeispiel zu Anlage 2 Sachwertmodell AGVGA NRW

Fragebogen zum bebauten Objekt
12345/2013

bzw ausfullen,

Gemeinde, Straie Hausnummer
Wir bitten Sie, Thre Angaben aut den Zeitpunkt des Erwerbs zu bezichen bitte ank

1.1 Gebiudekonstruktion
O Fertighaus

o - / Ferienhau

1. Angaben zum erworbenen Objekt
yl;ﬁmfamihcnhaus mit Einliegerwohnung O klassisches Fachwerkhaus
O Zweifamilicnhaus 0 massives Mauerwerk
O Dreifamilienhaus
1.2 Gebiiudeangaben
Baujahr 4360 Baujahr zwischen und
Wohnfliche 198w

O Baujahr nicht bekannt

Hinweie: Zur Wohnflache Zehoren miche! FIachcn im Keller (/B11 Waschkuche, Lager oder Abstellranime, HelAgskeller eto),
reine Treppenflichen, Abstellrume auflerhalb der Wohnung, Terrassen, Balkone, nicht ausgebaute Dachboden und ahnliche Rau-
me. Die Wolinfliche ist bei Raumen mit Dachschragen bei ciner Hohe bis zu Lm nicht und bei einer Hohe zwischen Im und 2m

nur zur Half

Es lag vor:

O Bedarfsorientierter Energie-Ausweis

O Verbrauchsorientierter Encrgic-Ausweis
}m(ein Energie-Ausweis

Energicbedarf (nach Energic-Ausweis) kWh/n®a

1.3 Vorhandene Geschosse (zutreffendes bitte ankreuzen)

Flachdach oder flach E s
|0 £ o B8 |0 mm
e ~ nicht ausgebaues Dachgeschoss
Dachgeschoss nicht | @ o (o ﬁ f} A
ausgebaut L —1

— Erdgeschoss
Dachgeschoss voll P iy R -

‘g XE o g o o E{
O teilweise unterkellert O Kriechkeller

O Dachgeschoss teilweise ausgebaut 1 ausgebauter Spitzboden O Drempel vorhanden, Drempelhahe: m
[ fest eingebaute T:

i

o

Kellergeschoss

Zugang 7um OE
1.4 Modernisierungen vor dem Erwerb (wenn méglich mit Jahresangaben)

O Dachgesamt _____ Dacheindeckung O Dachstuhl
O Démmung Dach O Démmung Fassade O Déimmung Kellerdecke
Heizung gesamt 7008 O Heizkessel . O Heizungsbrenner

& Elektroleitungen 2008

O Grundrissgestaltung
LB Docken Putbaden Teeopen)

Wasserleitungen _ 2008
RI Fenster/AuBentiiren 206 <
= .

O Heizungsleitungen
X Bad'WC 2
Ll Cac i

3. Ausstattungsstandards zum Zeitpunkt des Erwerbs

0 Holzfachwerk.

00 Einfaches Ziegelmauerwerk

. Emschaligcs \/g:z cischaliges
Maueryerk uerwerk

G Putz mit Anstrich - X)

o {Kiinker 0.4

O_ggf. mit Elementen avs Naturstein/Metall

Dimmung

Dhis 1995

Cnach 2005

“Hhyach 1995

Ckeinelgering
0

unter Putz

_—— o) h ~Tonziegel 0 Sonstige: _ -
- 0 cinfach Syeelasiert
Dach “S§lzink 1 Kupfer 0 Kunststoff
Diimmung; ' Reine gering 0 bis 1995 N{nach 1995 0 nach 2005
oP: dard B
0 A 0 Zweif
[—— Verglasung Einfach. Zweifach K Dreifich: Pl
2 O Schallschutz-
Rollliden: Dkeine 0 manucll SGlektrisch U Auflenlamellen
massiv, teilw. -
Innenwinde: [ massiv y\"m” VN Wandvertifelungen 0 Natursteinwinde
und Teichte Holz- ‘schwere Folz- Massiviiolz-/ Tilrelemente, auf-
" ° pichverel X‘ A Kehiebetiren o
lnnentiiren fillungstiren illungstiren Slastiiren wendig, raumhoch
5 Stabizarge 01 Holzzargen
- assivdecken eck
Decken- |y alkendecken 0 ohne Fillung O mit Fillung assivdecken Deckeaniftgrobir
etondecken Spannweite
~ Weichholz (B. Hartholz (z.B. i
Treppe Kiefer/Fichte) © BuchelEiche) o Al
o Gewendelt © Geradliufig l rige f .
Faitboden PVC/Laminat/ PVC/Laminatl i Fliesen [ Fertigparkett X Massivparkett
belag 0 Teppichboden Nmmdxfwdu. D’y\mmm“mw  fochwertige [ﬂnchwe\ tige
cinfach Bochwertig

0 HaufPutz 0

2 separates Giste WC yorhanden

Badezimmer mit adewanne 1 Dusche WC 7 Bidet / Urinal
@ Flicsen einfache ¢ _ Fliesen mittlere Fliesen hochwertige
mit : L -
S Qualitit Qualitit Qualitit

Auzahl der Badezimmer ohne Gaste-WC.

Einzeldfen/Schwer-

Nachtspeicherdfe
gty 0 Nachtspeicherdfen

0 Warmluftheizung,

0 Fernwiirme

) (Therme/

Heizung . .
icdertemperatir/ | Warmepumpe’ Solarkollckiore wlarko\\:klormmr I
I Hybrid-System S masseverory, U Dlockhezkatek

Elektri Lsitungen: ~Bauiru [ unter Putz . =

und
“Sxwenige 0 A

il zeitgems

0 zahlreiche

sonstige
2 0 Kiimaanlage 0 Alarmanlage 0

Bus-System

[ Lifiung mit Winetauscher

o kabelung/ TV-Verkabelung

Besondere

ok 0 Balkon Fliche

o a]

Bauteile

m
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Anwendungsbeispiel zu Anlage 2 Sachwertmodell AGVGA NRW

Einfamilienhaus
Freistehend
Eingeschossig
Ausgebautes Dachgeschoss
Voll unterkellert

1T-3 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhi

Keller-, Erdgeschoss

Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe

freistehende Einfamilienhduser®

1.01 | 655 | 725

835

1005|1260

Doppel- und Reihenendhauser

201 | 615 | 685

785

945 [1180

Relhenmittelhduser

301 | &75

735

885 |1105
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Anwendungsbeispiel zu Anlage 2 Sachwertmodell AGVGA NRW

Einfamilienhaus freistehend
Gebéudeart: 1.01
Keller-, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Nach sachverstindiger Wiirdigung werden den in Tabelle 1 angegebenen Standardmerkmalen die zutreffenden
Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist méglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer
Standardstufen aufweisen, z.B. im Bereich FufSboden 50% Teppichbelag und 50% Parkett.

w Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen

Anwendungsbeispiel zu Anlage 2 Sachwertmodell AGVGA NRW

Wigungsanteil des Standardmerkmals

Kostenkennwert des Standardmerkmals in der Standardstufe
Anteil der Ausstattung je Standardstufe

1 x23% x 835 €/m*> BGF =

0,5 x 15% x 835 €/m> BGF +
0,5 x 15% x 1005 €/m> BGF =

1x 11% x 1005 €/m> BGF =

0,5 x 11% x 835 €/m> BGF +
0,5 x 11% x 1005 €/m*> BGF =

1x 11% x 1005 €/m> BGF =

0,5 x 5% x 835 €/m*> BGF +
0,5 x 5% x 1005 €/m*> BGF =

1 x 9% x 655 €/m*> BGF =

0,6 x 9% x 835 €/m*> BGF +
0,4 x 9% x 1005 €/m> BGF =

0,5 x 6% x 655 €/m*> BGF +
0,5 x 6% x 725 €/m*> BGF =
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Ermittlung der Gebaudestandardkennzahl

1 2 3 4 5
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart 1.01 655€ | 725€ | 835€ [1.005€|1.260 €
Ermittelter Kostenk rt d
rmittelter o§e ennwert des 230 €/m? BGF
Bewertungsobjekts
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Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer in Abhingigkeit von der
Gebaudestandardkennzahl

Gebiudestandardkennzahl = 3,3 =>

Gesamtnutzungsdauer in
Jahren bei Stemdqrdkennzahl

bis 2,5 /2,5 - 3,5\ ab 3,5
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaduser,

70 W 90
Reihenhduser

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
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Anwendungsbeispiel zu Anlage 2 Sachwertmodell AGVGA NRW

Restnutzungsdauer ermitteln aufgrund der durchgefiihrten bzw.
unterstellten ModernisierungsmafSinahmen

1.4 Modernisierungen vor dem Erwerb (wenn méglich mit Jahresangaben)

O Dach gesamt O Dacheindeckung O Dachstuhl

O Ddmmung Dach O Démmung Fassade O Dimmung Kellerdecke
Heizung gesamt 7008 O Heizkessel —_— [0 Heizungsbrenner
Wasserleitungen 2008 ﬂ Elektroleitungen 2008 O Heizungsleitungen

)ﬁ Fenster/AuBentiiren Z0e & O Grundrissgestaltung ﬂ Bad/WC ZOOS'

O Modemisierung Innenausbau (z. B. Decken, Fulboden, Treppen) O Garage o. &.

[0 Sonstiges

w Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen
(o)

Anwendungsbeispiel zu Anlage 2 Sachwertmodell AGVGA NRW

Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer unter
Beriicksichtigung des Modernisierungsgrads

Modernisierungselemente max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 -
Modernisierung der Fenster und AulRentiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwande & -
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRboden, Treppen 2 -
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 -

Summe Modernisierungspunkte: 8
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Anwendungsbeispiel zu Anlage 2 Sachwertmodell AGVGA NRW

Modernisierungsgrad
8 Punkte => mittlerer Modernisierungsgrad
Gebaudealter: 2013 — 1960 = 53 Jahre => Restnutzungsdauer 27 Jahre

Modernisierungsgrad

Gebaude-
alter
< 1 Punkt 4 Punkte @ 13 Punkte > 18 Punkte
45 35 37 43 52 61
50 30 35 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 24 27 37 47 58

Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung des Modernisierungsgrads
fiir die Auswertung: 39 Jahre

%@ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen
(o)

Zielsetzung fiir 2013

Veroffentlichung von Sachwertfaktoren nach NHK 2010 erst fachlich
sinnvoll, wenn eine mit den Vorjahren vergleichbare Anzahl von
ausgewerteten Fiallen vorliegt =>

Nachtragliche Auswertung der fir Sachwertfaktoren genutzten rd.
650 Kauffille aus dem Jahr 2012 nach NHK 2010
Auswertung der Kauffille aus dem Jahr 2013 nach NHK 2010
Sichten des Datenmaterials und ggf. neue Zusammenstellungen der
Gebaudearten / Gebiete / Lagen

Freistehende Einfamilienhduser

Doppel- und Reihenendhduser

Reihenmittelhduser
Veroffentlichung der Sachwertfaktoren im Grundstiicksmarktbericht
2014

Auswirkung ggf. auch auf die Zusammenstellung der Ergebnisse von
Durchschnittswerten und Liegenschaftszinssatzen
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Standardmodelle der AGVGA-NRW

Der Obere Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte im Land

Nordrhein-Westfalen

Aktuelles: » Abmelden
Information: » Standardmodelle der AGVGA-NRW

| Produktauswahl: >

Standardmodelle der Acvea-nRw: > Inhalt:

| Links >

* Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren in NRW

# Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW

# Modell zur Ableitung von Immobilienrichtwerten in NRW

# Zur Unterstuzung bei der Ableitung von Immobilienrichtwerten in NRW

Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren in NRW

GriBe Datei

Ubergangsregelung fir die Anwendung des Sachwertverfahrens (35 K8) (=1
nach ImmoWertV i

e =3
Modellbeschreibung (10 KB) ).-.‘
Anlage 1:
NHK 2000 =
Berticksichtigung der Geb3udebaujahrsklasse (40 KB) i
Beriicksichtigung der Geb3udeart e
Baunebenkosten
Anlage 2: =8
Wagungsschema zum Ausstattungsstandard (13 k8) i
Anlage 3: (29 k8) =8
Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Geb3uden i
Anlage 4:
Orientierungswerte zur Beriicksichtigung von Drempel und (4 KE) [~
ausgebautem Spitzboden bei der Bewertung von Ein- und i
Zweifamilienhausern
Anlage 5: =N
Normalherstellungskosten von Geb&uden mit nicht oder nur (56 KB) g

eingeschrankt nutzbaren Dachgeschossen

Wie kann man sich informieren?
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Informations- und Auskunftsmoglichkeiten

» Produkte des Gutachterausschusses
» Grundstiicksmarktbericht
» Bodenrichtwertliste / Bodenrichtwertauskiinfte
» Online-Informationen / - Auskiinfte
» www.gutachterausschuss.staedteregion-aachen.de

» www.boris.nrw.de

» Telefonische Informationen / Auskiinfte
» Hotline: 0241 / 5198 2555

» Schriftliche Informationen / Auskiinfte
» Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadteregion Aachen
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertliste

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadteregion Aachen

Bodenrichtwertliste Stichtag 01.01.2013

Stadt Aachen
Definition des Richtwertgrundstiicks fiir den Bereich

Boden-
richtwert

[€/ m?]

Gemischte Bauflichen

Aachen,
Innenstadt
innerhalb des
Alleenrings (2)

Theaterstrale (Borngasse bis Bahnhofstrafle) [ MI | IV-V |30]

1.300,--

tlw. DeliusstraBle / Kuckhoffstrae und 6stliche Mauerstrafie
[ MI[IV-V[30]

600,--

Wallstra3e / Aureliusstralie [ MI | IV-V |30 ]

570,--

Wilhelmstrafle ab Augustastrafle / Kurbrunnenstraf3e bis Kasinostraf3e
[MI|IV-V|30]

640,

Wirichsbongardstrae zwischen Friedrich-Wilhelm-Platz und Reih-
straf3e [ MI |IV-V |30 ]

1.000,--

Gemischte Baufliichen bzw. Kerngebiete

Aachen,
Innenstadt
innerhalb des
Alleenrings

Blondelstra3e / Willy-Brandt-Platz [ MI/MK | IV-V | 30 |

1.600,—

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stidteregion Aachen

lus

Startseite | Mutzungsbedingungen | Impressum | Ihre Meinung | Kontakt | FAQ | Hilfe |

Aktuelles: »
Information: >
Produktauswahl: »
Standardmodslle der AGVGA-NRW: » |7
Links >

HER

Produkt:

Bodenrichtwert -
Gemeinde

Aachen -

Neue Gemeindesuche

Kleinrdumige Eingrenzung:
© Adresse  Kataster
StraBe:

Hs. Nr.:

Anzeigen

Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte fir weitere [T
Hinweise anklicken!

Bodenrichtwerte iiber BORISplus.NRW

Der Obere Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen

(@) BORISplus.NRW Bodenrichtwerte-Details - Mozle- e =) [
—

Anmelden ‘

Website effnen

PFat

Details

BORISplus.NRW Bodenrichtwerte-

R Mihis RSN Das Drucken der Bodenrichtwerte ist

Optionale Folien

Gemeindegrenzen

und erfordert eine Registrierung!

>> Ausdruck Bodenrichtwert erzeugen

ortliche Fachinformationen anzeigen

Bodenrichtwerte Jahrgang:
2013 -

Lage und Wert

Gemeinde Aachen
Legende Gemarkungsname Burtscheid
* Kartenlegende (DTK 1:20000 Ortsteil Burtscheid
« Allgemeine Fachinformation Bodenrichtwertnummer 2425
: Alle Bodenrichtwert 630 €/m2
‘S D AuBanberaich stichtag des T

Landvirtschaft
Forstvirtschaft
Ein-/zweigeschossig
Mehrgeschossig

Gewerbe/Industrie/Sonderg. Beitragszustand
Nutzungsart
Gutachterausschuss g
o Gutachtersusschuss in der Batwerse
Stsdtsregion Aschen anzsigen Geschosszahl
Tiefe
~ 4 Bemerkung

Bodenrichtwertes

Entwicklungszustand

Bodenrichtwertkennung  zonal

Beschreibende Merkmale

Basiskarte - Bezeichnung DGK

Baureifes Land
ebfrei nach BauGB
MI

geschlossen

v-v

30m
Oppenhoffallee /

Bismarckstrabe /
Frankenberger Strafie

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land NRW @ 2013

kostenlose Veroffentlichung im Internet unter: www.boris.nrw.de
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Allgemeine Preisauskunft (APA) iiber BORIS.NR

Der Obere Gutachterausschuss "’
filr Grundstiickswerte im Land . i
Nordrhein-Westfalen

Aktuelles: >
Information: >
Produktauswahl: »
Standardmodelle der AGVGA-NRW: >
Links »
Produkt:

Allgemeine Preisauskuntt -
Gemeinde

Aachen -

Neue Gemeindesuche

Objektart
Eigentumswohnungen
Gebietsgliederungsstufe

Aachen-Innenstadtnah ~ |libersicht

Anmelden

o~
R T— e

E Luftbild

MaBstab wahlen
1:250000 -

Optionale Folien
‘Gemeindegrenzen

Gutachterausschuss
® Gutachtersusschuss in der
Stadteregion Aachen snzeigen

dass weitere Einflussfaktoren wie der Objektzustand, die GréBe der Wohnanlage, die Geschosslage, besondere

Einbauten, Erbbaurecht, Wiederkaufrechte, Altlasten u.a.m. den Wert beeinflussen kinnen. Diese Faktoren konnten bei

der Recherche nicht bericksichtigt werden.

Baujah
rrkotdibet Auf Grund Threr Recherche wurden 11 Kaufpreise aus den Jahren 2009 bis 2012 gefunden.
1860 @ T :
= = Die Stichprobe umfasst Wohnungen mit:
Wohnflache in m2
® ® ciner Wohnfliche von 74 bis 94 m2 (Mittelwert 86 m2)
20 ® Baujahren von 1972 bis 1985 (Mittelwert 1977).
A"'Izahl den woge'"he'te" Der mittlere Kaufpreis betragt 1510 €/m= mit einer Streuung von +/- 15 %.
alle -

Preis berechnen

An Hand der gewahlten Parameter ergibt sich ein Gesamtkaufpreis von ca. 136000 €.

Download




