Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Landeshauptstadt Diisseldorf

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
der Eigentumswohnungen (Stichtag 01.01.2015)

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts



Die Immobilienrichtwerte fir Eigentumswohnungen sind aus dem Kaufpreis pro m? Wohn-/ Nutzflache
ermittelt worden. Hierbei wurde die Wohn-/Nutzflache nach der Wohnflachenverordnung abgeleitet, wo-
bei Balkone und Loggien zu 1/2 angerechnet wurden.

Die Immobilienrichtwerte beinhalten das Sondereigentum an der Wohnung mit dem Miteigentumsanteil
an dem gemeinschaftlichen Eigentum einschlieBlich Grund und Boden (Weiterverkauf/lUmwandlung):

- Wohnungsgrofie ca. 60 bis 120 m2, bezugsfrei, freifinanziert

- Gebaude mit mehr als 6 Wohnungen, modernisiert (neuzeitliche Ausstattung)

- Werte fiir Garagen / Einstellplatze sind nicht enthalten

Neubauten von Eigentumswohnungen (Erstverkauf)

Die ausgewiesenen Marktrichtwerte flir Neubauten (Baujahre ab 2013) beziehen sich auf die o.g. Defi-
nitionen, allerdings beinhalten sie abweichend eine aktuelle, Neubau typische Ausstattung und den
Erstverkauf des Objektes.

Der Immobilienrichtwert ist auf eine lagetypische Wohnung in einer Zone bezogen. Abweichungen von
der Richtwertnorm (z.B. Baujahr, Wohnungsgrofie) kdnnen nach den folgenden Umrechnungstabellen
bertcksichtigt werden. Dartiber hinaus sind sachverstandig Zu- und Abschlage, z. B. wegen Lage, Aus-
stattung usw., zum oder vom Immobilienrichtwert vorzunehmen. Wenn die Summe dieser Abweichun-
gen +/- 35 % ubersteigt ist zu prifen, ob ein anderer Immobilienrichtwert zum Vergleich geeigneter ist.
Bei der Anwendung mehrerer Zu- und Abschlage sind die Prozente zunachst in Faktoren umzurechnen
und dann mit dem Immobilienrichtwert zu multiplizieren.

Preisindex
Mitte des Nachkriegsbauten Neubauten*

Jahres 2000 =100 2000 = 100

1995 102 102

1996 103 929

1997 102 99

1998 101 929

1999 103 100

2000 100 100

2001 103 99

2002 101 96

2003 97 91

2004 99 29

2005 98 98

2006 100 98

2007 97 99

2008 104 99 103

2009 104 102 107

ggﬁ 112 +5,9% 1‘5 +5,9% 11;16 +14,0%

2012 126 +9,0% 122 +7,0% 137 +8,0%

2013 13g *90% 132 ‘1T 147 120%
+2,6% +11,3% +5,5%

2014 142 147 155

Die statistische Gruppe der ,Neubauten® wurde aus Kauffallen gebildet, deren Gegenstand Wohnungen
mit einem Alter von héchstens 10 Jahren waren.



Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen
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- bei nicht modernisierten Wohnung_;en, je nach Alter und Zustand: bis - 20 %
Bewertungsobjekt
Richtwert-
Norm Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1955 1956-65 1966-75 1976-85 1986-95 | 1996-2005 | 2006-2012

bis 1955 +-0% 0% Obis2%| 3bis7%| 8bis 17 %
1960 0% 0% Obis2%| 3bis7%| 8hbis 17 %
1965 0% 0% Obis2%| 3bis7%| 8his17 % |18 bis32%
1970 1% -1% -1bis1%| 2bis6%| 7 bis 16 % |17 bis 31%
1975 -2% -2% -2bis0%| 1bis5%| 6 bis 15 % | 16 bis 29 % | 30 bis 43 %
1980 -4% -4% -4bis-2% | -1bis3%| 4 bis 12 % | 13 bis 27 % | 28 bis 40 %
1985 -7 % -This-5%| -4bis0%| 1 bis9 % |10 bis 23 % | 24 bis 37 %
1990 -10 % -10bis-9% | -8bis-4%/| -3 bis 5% | 6 bis 18 % | 19 bis 31 %
1995 -14bis-13% |- 12bis -9 %| -8 bis 0 % | 1 bis 13 % | 14 bis 25 %
2000 -17bis-14%|-13bis-5% | -4 bis7%| 8bis19%

Hinweis zu Neubauten: Eine Umrechnung des Neubauwertes auf altere Baujahre ist aufgrund der un-
terschiedlichen Teilmarkte (Erstverkauf gegentber Weiterverkauf) nicht sachgerecht.

- bei abweichendem Baujahr:
- bei Wohnungen in Vorkriegsbauten in Richtwertgebieten bezogen auf Baujahre ab 1947: + 10 %
- bei Wohnungen in Nachkriegsbauten in Richtwertgebieten bezogen auf Baujahre vor 1948: - 10 %

- bei Abweichungen von der Wohnungsgrofie:

: Bewertungsobjekt
Richtwert- gsobj
Norm Appartement
(i.d.R. bis 40 m?) 60 - 120 m*® ab 120 m?
; in guten Lagen
60 - 120 m? bis zu - 20% +-0% bis zu + 20%
Hinweis: Weitere Umrechnungskoeffizienten und erganzende Hinweise zu deren Anwendung finden

sich im dazugehdrigen Grundstiicksmarktbericht (kostenpflichtiger Teil).

Hinweise zum Kaufpreisniveau von Eigentumswohnungen

Das typische Marktrichtwertniveau fir Eigentumswohnungen lag im Jahr 2014 zwischen 1.450 und
6.300 EUR/m2 Wohnflache.

In guten bis bevorzugten Wohnlagen sind fir Eigentumswohnungen in Neubauten oder sanierten Alt-
bauten auch hdéhere Kaufpreise erzielt worden.
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