Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Landeshauptstadt Diisseldorf

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwertdefinitionen

Die Immobilienrichtwerte fiir bebaute Grundstlicke sind aus dem Kaufpreis pro Wohn-/ Nutzflache ermittelt
worden. Hierbei wurde die Wohn-/Nutzflache nach der Il. Berechnungsverordnung neuester Fassung abgeleitet,
wobei Balkone und Loggien zu 1/2 angerechnet wurden.

Einfamilienhauser ca. 100 bis 200 m? Wohnflache, modernisiert (neuzeitliche Ausstattung), bezugsfrei

Reihenhauser ca. 90 bis 150 m? Wohnflache, modernisiert (neuzeitliche Ausstattung), bezugsfrei,
Grundstuicksbreite unter 10 m

Renditeobjekte ca. 450 bis 700 m2 Wohn-/Nutzflache, modernisiert, freifinanziert, Mietverhaltnisse

werden Ubernommen

Die Immobilienrichtwerte schlieRen Gebadude und Grund und Boden ein. Die Grundstiicksform (Breite und Tiefe)
entspricht dem Bodenrichtwertgrundstiick (siehe Bodenrichtwerte), Werte fur Garagen, Einstellplatze und
Nebengebaude (auBer sog. Berliner Anbau) sind nicht enthalten und miissen zuséatzlich beriicksichtigt werden.

Der Immobilienrichtwert ist auf ein lagetypisches Gebaude bezogen. Abweichungen in Gebaudeart und Baujahr
von der Richtwertnorm kénnen nach den folgenden Umrechnungstabellen beriicksichtigt werden. Darlber hinaus
sind sachverstandig Zu- und Abschlage, z. B. wegen Lage, Ausstattung usw., zum oder vom Immobilienrichtwert
vorzunehmen. Wenn die Summe dieser Abweichungen +/- 35 % Ubersteigt ist zu prifen, ob ein anderer
Immobilienrichtwert zum Vergleich geeigneter ist.

Preisindex
Mitte des Reihenhauser Renditeobjekte,
Jahres 1985 = 100 wie Mietwohn- bis Biro-/
Geschiftsgebdude
1985 = 100
1984 102 102 112
1985 100 100 100
1986 99 99 103
1987 101 102 100
1988 107 108 107
1989 111 13 116
1990 120 117 138
1991 128 129 135
1992 137 142 140
1993 149 144 150
1994 161 157 165
1995 158 162 166
1996 166 156 169
1997 159 158 171
1998 156 156 170
1999 160 163 169
2000 164 155 164
2001 166 :Ej 159 *25% 167 *15%
2002 169 " " 160 0" 167 -7
2004 1569 +1‘9°/: 159 -;OIBC}‘; 165 'H'OD;
2000 192 479 160 +5.7% 165 +2_a°;
2006 170 "7 169 T 170 5w
2007 167 +3.6% 174 _5'6% 175 +23%
zue o ot o I o
2010 174 +5,9% 169 +2.1% 181 +0,5%
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Merkmalen:

- bei nicht modernisierten Gebauden, je nach Alter und Zustand: bis - 25 %

- bei abweichenden Gebaudearten:

\ Bewertungsobjekt
Richtwert-
Norm u Gemischt genutz- Bliro-/Geschafts-
Dreifamilienhaus Wohngebaude (W) | to5'Gebaude (M) | Gebaude (MK)
Mietwohn- ° o o
gemischt gen. ° ° o °
Gebiude (MI) +20% -10 % +-0% +459,
Biiro/Geschéfts- o o o
Gebiude (MK) -38% -32% +-0%
Reihenstadt- | Reihenmit- | Reihenend- Doppel- Einfamilien- Villaf
haus telhaus haus haushélfte haus Landhaus
Reihenmittel-
o enmERes: +20 % +-0 % +59 +8 % +20 %
Reihenstadthaus +-0% -20% -16 %
Einfamilienhaus =17 % =13 % =10 % +- 0 % +15 9,
- bei abweichendem Baujahr:
IRicht- Bewertungsobjekt
wert-
Norm | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr
bis 1925 1926-35 | 1936-45 | 1946-55 | 1956-65 | 1966-75 | 1976-85 | 1986-95 |1996-2005|2006-2010
1ng2$5 +-0% 0 bis 1%]| 1bis 2%] 2 bis 3%| 3 bis 4%| 5 bis 7%| 7 bis 10%
1930 1% -1bis 0%| 1bis 1%| 1 bis 2%| 2 bis 4%| 4 bis 6% 6 bis 10%
1935 1% -1bis 0%| Obis 1%] 1 bis 2%| 2 bis 3%| 4bis 6%| & bis 9%
1940 2% -2 bis -1%] -1bis 0%] 0 bis 1%] 2 bis 3%| 3 bis 5%| 6 bis 3% 9 bis 14%
1950 -2% -2 bis -1%| -1bis 0%| 0bis 1%| 1 bis 2%| 2 bis 4%| 5 bis 8% 8 bis 13%
1955 -3% -3 bis -2%| -2 bis -1%] -1 bis 0%| 0 bis 1%] 2 bis 4%| 4 bis 7% | 8 bis 12% | 13 bis 18%
1960 3% -3 bis -2%] -2 bis -2%] -2 bis -1%] -1bis 1%] 1bis 3%| 3 bis 7%] 7 bis 12% | 12 bis 18% | 19 bis 22%
1965 -4% -4 bis -3%| -3 bis -2%|] -2 bis -1%]| -1 bis 0%] 0 bis 2%| 3 bis 6%|] & bis 11% | 11 bis 17%| 18 bis 21%
1970 -5% -5 bis -4%)| -4 bis -3%)| -3 bis -2%| -2 bis -1%] -1 bis 1%| 2 bis 5% 5 bis 10% |10 bis 16% | 17 bis 20%
1975 -6 bis -5%| -5 bis -5%] -4 bis -4%| -4 bis -2%| -2 bis 0%| 0 bis 3%| 4 bis 8% | 9 bis 15%| 16 bis 19%
1980 -T bis -6%] -6 bis -5%] -5 bis -4%] -4 bis -1%| -1bis 2%] 2 bis 7% | 7 bis 13%] 14 bis 17%
1985 -8 bis -7%| -7 bis -5%| -5 bis -3%| -3 bis 0%| 0 bis 5% | 5 bis 1% 12 bis 15%
1990 -10 bis -9%| -9 bis-7%| -7 bis -5%| -5 bis -2%| -2 bis 2% | 3 bis 9% 9 bis 13%
2000 -12 bis -10% | -10 bis -7% | -7 bis -3% | -2 bis 3% | 4 bis 7%

Weitere Umrechnungskoeffizienten kdnnen dem Grundstiicksmarktbericht entnommen werden.




