Der Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte in der Stadt Dortmund

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Reihen- und Doppelh&user

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 13 Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV). Sie stellen eine Orientierungshilfe dar, die ermdéglichen soll, den
Wert einer Immobilie unter Berlcksichtigung von Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage festzustellen.

Der Immobilienrichtwert ist ein aus Kaufpreisen nach 8 195 Baugesetzbuch abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen.
Dabei wurden nur solche Kaufpreise berlcksichtigt, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr
ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu Stande gekommen sind.
Sie werden in Gebieten unterteilt nachgewiesen.

Der fur ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstiick (be-
bautes Objekt) oder ein Wohnungseigentum einschlielich (Miteigentums-) Anteil am Grund

und Boden.

Immobilienrichtwerte

1) sind bezogen auf einen Quadratmeter Wohnflache (€/m2)*,

2) werden ohne Garagen und / oder Stellplatze angegeben,

3) beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke,

4) sind nur innerhalb des Modells des jeweiligen Gutachterausschusses zu benutzen.

Daher sind fur Umrechnungen von Kaufpreisen auf Immobilienrichtwertgrundstiicke
oder von Immobilienrichtwerten auf Bewertungsgrundstucke ausschlief3lich die Um-
rechnungstabellen des Gutachterausschusses zu verwenden.

Daruber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie
besondere ortliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten,
ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreini-
gungen u. a. m.

Der Immobilienrichtwert wird im Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Wohn-
lage, Grundstiicksart, Vermietungszustand, Baulandgréf3e, Ausstattung und Keller.

*) in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003.
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Preisindex

Die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen geman
811 ImmoWertV mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die
sich aus dem durchschnittlichen Verhéaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Prei-
sen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen kénnen auch auf
bestimmte Zeitpunkte des Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden. Sie werden fir
Objekte mit vergleichbaren Lage- und Nutzungsverhaltnissen abgeleitet. Die nachfolgende
Indexreihe beschreibt die Entwicklung der Preise fir Reihen- und Doppelhduser und wird
nachrichtlich ohne Bezug zum Immobilienrichtwert der Auskunft beigefigt.

o ;Z:f:‘alles Reihen- und Doppelhauser
2000 05
2001 123,9
2002 i
2003 1105
2004 L0
2005 109.8
2006 i
2007 105.1
2008 e
2009 94.6
2010 e
2011 1015
2012 e
2013 1060

Die Basis fur die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit genormter Kaufpreis pro m?
Wohnflache des Geb&udes ohne Garagen und/oder Stellplatze.
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Abweichungen der wertbestimmenden Merkmale zwischen dem Richtwertobjekt und dem zu
bewertenden Objekt werden Uber Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt.

Fir Gebaude, die vor 1980 errichtet und zwischenzeitlich modernisiert wurden, ist die ndchst
hohere Ausstattungsklasse maf3geblich.

Modernisierungen sind beispielsweise Mal3nahmen, die eine wesentliche Verbesserung der
Wohn- und sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken. Eine Interpolation fir Teilmodernisierung ist moglich.

Wertermittlungs- _ . Wertermittlungs-
. Richtwertgrundstick .
objekt objekt
Zu- und Abschlage Merkmale Zu- und Abschlage

Richtwertgrundstick

Merkmale
Wohnflachen (m?2)

BaulandgrofRe (m?)

<90 20% <150 -17%
91-110 11% 151-250 -4%
111 -130 0% 251 - 350 0%
131 - 150 -7% 351 - 450 2%
151 - 180 -13% 451 - 600 5%

> 180 -21% 601 - 825 9%
Wohnlagen Ausstattungsklasse
sehr gut 7% stark gehoben keine Angaben
gut 4% gehoben 10%
mittel 0% mittel 0%
mafig -9% einfach -24%
Gebaudeart Keller
Einfamilienhaus 0% vorhanden 0%
Zweifamilienhaus -6% nicht vorhanden -8%

erganzende Geb&udeart Vermietungszustand

Reihenmittelhaus 0% unvermietet 0%
Reihenendhaus 3% vollstandig vermietet -9%
Doppelhaushélfte 6%




Baualter

Das Alter eines Geb&udes bestimmt maf3geblich die Beschaffenheit und damit den Wert. Zu-
oder Abschlage sind der Tabelle zu entnehmen. Zwischenwerte innerhalb der Spannen sind

zu interpolieren.

Auch bei modernisierten Gebauden richtet sich die Zuordnung nach dem urspringlichen Bau-
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jahr und nicht nach dem Jahr der Modernisierung.

Baujahr | bis | 1918 - bis 1956 - | 1966 - | 1976- | 1986- | 1996 - | 2006 -
tats. 1917 | 1940 1955 1965 1975 1985 1995 2005 2009
Richtwert
Baujahr Zu- und Abschlage in
1920 -1 | -1 1313|1819 |24 |25|32|33|43 |44 |58 |59 |68
1940 -7 -7 0] O 11 |11 |17 |17 |24 | 25 | 34 | 35| 48 | 49 | 57
1955 -12 (-12) 6|1 -5 0 5 10 |11 |17 |18 | 26 | 28 | 39 | 41 | 48
1960 -14 |-14| -8 | -7 | -2 | -2 8 | 8 1515|224 25|36 (38|45
1965 -16 |-16|-10|-9 |-4|-4 |0 12|13 |21|22|33|35]42
1970 -18 |-18|-12|-12| -7 | -6 | -2 | -2 10|18 |19 |30 |32 38
1975 -20 |-20|-14|-14| 9| -9 | -5]| -5 15 |16 | 27 | 28 | 35
1980 -23 |-22|-17|-17|-12|-12| -8 | -7 | -3 | -2 4 111 112 |23 |24 |31
1985 -25 |-25|-19|-19-15|-14|-11(-10| -6 | -5 9 19|20 | 27
1990 -28 |-28|-22|-22|-18|-17|-14|-13| -9 | -9 | -4 | -3 5 15|16 | 22
1995 -31 |-30|-25|-25|-21|-21|-17|-17|-13|-12| -7 | -7 | O | 1 |10 |12 | 17
2000 -34 |-33|-29|-28|-24(-24|-21|-21|-17 |-16|-11|-11| -4 | 4 7 |12
2005 -37 |-37|-32|-32|-28|-28|-25|-25|-21|-21|-16|-15| -9 | -9 1|6
Interpolationsfunktion:
(33,361 — 0,0164 * Xgrw) ® * 100
y = - 100

(33,361 — 0,0164 * Xy) 3

Xrw = Baujahr des Immobilienrichtwertes
Xw = Baujahr des Bewertungsobjekts




Ausstattungsmerkmale
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Die verwendeten Baumaterialien eines Gebaudes / einer Wohnung bestimmen mafgeblich
die Beschaffenheit und damit den Wert einer Immobilie.

Fur die Einordnung in die Ausstattungsklassen sind die Ausstattungsmerkmale der nachfol-

genden Tabelle maf3geblich.

Gewerke einfach mittel gehoben stark gehoben
raumhohe Verglasung,
Kunststoff. Rolllden Aluminium, Sprossenfenster,  ||groRe Schiebeelemen-
Fenster ||Einfachverglasung||, .~ ' " ||Sonnenschutzvorrichtung, te, elektrische Rolll&-
Isolierverglasung ..
Warmeschutzverglasung den, Schallschutzver-
glasung
1 Bad mit WC, éaBdﬁvgr']tnzuggggnd mehrere groRziigige
Sanitdr  ||Installation auf ’ 1-2 Bader, Géste-WC Béder, teilw. Bidet,

Putz

WC, Installation unter
Putz

Whirlpool, Géste-WC

Bodenbelage

Holzdielen, Nadel-
filz, Linoleum,
PVC (untere
Preisklasse),
Nassraume: PVC,
Fliesen

Teppich, PVC, Flie-
sen, Linoleum (mittle-
re Preisklasse),
Nassraume: Fliesen

Fliesen, Parkett, Betonwerk-
stein Nassraume: groR3formati-
ge Fliesen

Naturstein, aufwandige
Verlegung,
Nassraume: Naturstein

Innentliren

Flllungstiiren,
Tirblatter und
Zargen gestri-
chen, Stahlzargen

Kunststoff- bzw. Holz-
turblatter, Holzzargen,
Glastiirausschnitte

edelholzfurnierte Tirblatter,
Glastiren, Holzzargen

massivere Ausfiihrung,
Einbruchschutz

Heizung

Einzelofen, elekt-
rische Speicher-
heizung, Boiler fir
\Warmwasser

Mehrraum-Warmluft-
kachelofen, Zentral-
heizung mit Radiato-
ren (Schwerkraft-
Heizung)

Zentralheizung/Pumpenheizung
mit Flachheizkorper oder Fuf3-
bodenheizung, Warmwasserbe-
reitung zentral

Zentralheizung und
FulRbodenheizung,
Klimaanlagen, Solaran-
lagen
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Wohnlagebeschreibung o!i\!aﬁgmg id

Die Wohnlage wird wie folgt unterschieden:

Sehr gute Wohnlage

Aufgelockerte Bebauung, ruhige Wohngegend, tberwiegend Ein- und Zweifamilien-
hauser bzw. Wohnh&user mit geringer Anzahl an Wohneinheiten

Gute Durchgriinung des gesamten Wohngebietes, gepflegtes Stral3enbild

Giinstige Verkehrsanbindung (StraRen, Wege u. OPNV), innerhalb des Wohngebietes
ausschlieR3lich Anliegerverkehr

Gute offentliche und private Infrastruktur (Geschafte, Schulen, Kindergéarten, Arzte,
Behdrden etc.)

Gute Wohnlage

Aufgelockerte Bebauung, Uberwiegend Wohngegend, auch Wohnhauser mit groRRer
Anzahl an Wohneinheiten

Grunflachen an Straf3en bzw. in den Vorgarten, gepflegtes Strafl3enbild

Gunstige Verkehrsanbindung (StralRen, Wege u. OPNV), innerhalb des Wohngebietes
Uberwiegend Anliegerverkehr, gute Parkmdglichkeiten

Gute Einkaufsmdglichkeiten, das Wohnen nicht beeintrachtigende Einrichtungen

Mittlere Wohnlage

Wohn- oder gemischte bauliche Nutzungen, auch mit grol3er Anzahl an Einheiten,
dichte Bebauung

Wenige Griunflachen, Stral3enbild ohne Aufféalligkeiten

Hoheres Verkehrsaufkommen, tlw. Durchgangsverkehr

Ausreichende Verkehrsanbindung (StraRen, Wege u. OPNV), ausreichender Park-
raum

Nahversorgung gewahrleistet, andere Infrastruktureinrichtungen ausreichend erreich-
bar.

Einfache Wohnlage

Wohnen in unmittelbarer Nahe zu Industrie- und Gewerbeanlagen.

Hohe Bebauungsdichte, starke Beeintrachtigungen durch wenig Licht, Luft und Sonne
Kaum Frei- und Griunflachen, ungepflegtes StraRenbild

Starkes Verkehrsaufkommen, viel Durchgangsverkehr

Schlechte Verkehrsanbindung (StraBen, Wege u. OPNV), wenig Parkraum

Mangel in der infrastrukturellen Ausstattung

Neben den Wohnlagemerkmalen kénnen Immissionseinflisse (Larm, Staub, Geriiche) und
das Image den Wert eines Wohnquartiers beeinflussen.
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Beispiel:

Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt unter Beruicksichtigung von Abweichungen ein-
zelner Merkmale von der Richtwertnorm. Die Daten des Wertermittlungsobjekts sind zu ermit-
teln, die Anpassungsfaktoren den beigefligten Tabellen zu entnehmen und zu summieren.

Merkmale Anpas-

sungs-

Immobilienrichtwert 1.000 €/ m?2 Wertermittlungsobjekt | faktoren
Baujahr 1975 1995 + 15
Wohnflache 111 - 130 m2 160 m2 -13
Wohnlage mittel sehr gut +7
GrundstiicksgroRe 251 — 350 m? 500 m? +5
Gebaudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus -5
erganzende Gebaudeart Reihenmittelhaus Reihenendhaus +3
Ausstattungsklasse mittel gehoben + 10
Vermietungszustand unvermietet vollstandig vermietet -9
Keller vorhanden vorhanden 0
entspricht 1,0 (100) Summe +13
Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von 1,13

Vergleichswert nach § 13 ImmoWertV
ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

1.000€/ m2 x 1,13 = gerundet 1.130€/m?2

Werte fur Garagen, Stellplatze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert
zu veranschlagen.

Daruber hinaus kdnnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie
besondere drtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten,

ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrecht, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreini-
gungen u.a.m..
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