Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Landeshauptstadt Diisseldorf

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
der bebauten Grundstiicke (Stichtag 01.01.2019)

Hinweise zur Verwendung der Immobilienrichtwerte

Die Immobilienrichtwerte fiir bebaute Grundstlicke sind aus dem Kaufpreis pro m? Wohn-/ Nutzungsflache aus
Weiterverkaufen (kein Erstverkauf) ermittelt worden. Hierbei wurde die Wohn-/Nutzungsflache nach der Wohnfla-
chenverordnung abgeleitet, wobei Balkone und Loggien zu 1/2 angerechnet wurden.

Ein-/Zweifamilienhduser ca. 110 bis 180 m? Wohnflache, modernisiert (neuzeitliche Ausstattung), bezugsfrei
Einfamilien-Reihenhauser ca. 90 bis 150 m? Wohnflache, modernisiert (neuzeitliche Ausstattung),

bezugsfrei, Grundstiicksbreite unter 10 m

ca. 450 bis 700 m? Wohn-/Nutzungsflache, modernisiert, freifinanziert, Mietverhaltnisse
werden ibernommen

Renditeobjekte

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

Der Immobilienrichtwert ist auf ein lagetypisches Gebaude einer Zone bezogen. Abweichungen in Gebaudeart und
Baujahr von der Richtwertnorm sollen nach den folgenden Umrechnungstabellen berlicksichtigt werden.

Dariiber hinaus sind sachverstandig Zu- und Abschlage, z. B. wegen Lage, Ausstattung usw., zum oder vom Im-
mobilienrichtwert vorzunehmen. Wenn die Summe dieser Abweichungen +/- 35 % Ubersteigt ist zu priifen, 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 Reihenhéuser Renditeobjekte,
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2012 200 *12% 187 *13% 194 *8.4%
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2014 226 92 207 *8.1% 210 *60%
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ﬁ Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators kann der Immobilienrichtwert an die wichtigsten Bewertungs-

merkmale (Modernisierungsgrad, Baujahr, Wohn-/Nutzungsflache) angepasst werden.

Weitere Umrechnungskoeffizienten und erganzende Hinweise zu deren Anwendung finden sich im dazugehorigen

Grundstlicksmarktbericht.

Die Umrechnungskoeffizienten flir Modernisierungsgrad, Gebaudeart und Baujahr sind nachfolgend aufgefiihrt.

Hinweis: Aufgrund programmtechnischer Gegebenheiten kénnen die im Immobilien-Preis-Kalkulator verwendeten
Umrechnungskoeffizienten fiir das Baujahr im Randbereich von den nachfolgend abgebildeten Umrechnungs-

koeffizienten abweichen.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Gebdudemerkmalen

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

- bei abweichenden Gebaudearten:

bis - 25 %

Richtwert- Bewertungsobjekt
Norm Dreifamilienhaus Mehrfamilienhaus Gemischt genutz- Biro-/Geschéfts-
tes Gebadude Gebéude
Mehrfamilien- +30 % +1-0 % +10 %
gerischi gen. +20 % - 10 % +1-0 % +45%
Bliro/Geschafts-
Gebiude - 38 0/0 - 32 D/O +.r“- 0 0/0
Reihenstadt- | Reihenmittel-| Reihenend- | Doppelhaus- |Ein-/Zweifami- Villa/
haus haus haus hélfte lienhaus Landhaus
Refhenmittelhaus | 1 209% | +-0% | +5% +8% | +20%
Reihenstadthaus +-0 % =20 % 216 %
Ein-Zweltamilien- 7% | -13% | -10% | +-0% | +15%
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- bei abweichendem Baujahr:

Bewertungsobjekt
Richt-
wert- | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr
Norm | bis 1925 | 1926-35 | 1936-45 | 1946-55 | 1956-65 | 1966-75 | 1976-85 | 1986-95 [1996-2005|2006-2015
1%i255 +-0% Obis1%| 1bis2%| 2bis3%| 3bis4%| 4bis6%| 6bis9%
1930 -1% -1bis0%| 0bis1%| 1bis2%| 2bis4%| 4bis5%| 5bis8%
1935 -1% -1bis0%| Obis1%| 1bis2%| 2bis3%| 3bis5%| 5bis7 %
1940 -2% |-2bis-1%|-1bis0%| 0bis1%| 1bis3%| 3bis4%| 4bis7 %|7 bis10%
1950 -3% |-3bis-1%|-1bis0%| 0bis1%| 1bis2%| 2bis3%| 3bis6%| 6bis9%
1955 -3% |-3bis-2%|-2bis-1%]|-1 bis0%| Obis1%| 1bis3%| 3bis6%| 6bis9%| 9bis14%
1960 -4% |-4bis-2%|-2bis-1%]|-1bis0%| Obis1%| 1bis2%| 2bis5%| 5bis9%| 9bis15% | 15 bis 21 %
1965 -4% |-4bis-3%|-3bis-2%|-2bis-1%]|-1bis0%| 0bis2%| 2bis5%| 5bis9%| 9bis14% | 14 bis 20 %
1970 -5% |-5bis-4%]|-4bis-3%|-3bis-2%|-2bis-1%|-1bis1%| 1bis4%| 4bis8%| 8bis13% | 13 bis 20 %
1975 -6 bis-5%]|-5bis-4% | -4bis-3%|-3bis-2%|-2bis0%| 0bis3%| 3bis7%| 7bis12%| 12 bis 18 %
1980 -6bis-5%|-5bis-4%|-4bis-3%|-3bis-1%| -1bis2%| 2bis 5 %| 5Sbis11%| 11 bis 17 %
1985 -6bis-5%|-5bis-4% |-4bis-2%| -2bis0%| 0bis4%| 4bis9%| 9bis16%
1990 -7bis-6%|-6bis-5%|-5bis-4%|-4bis-2%|-2bis2%| 2bis7%| 7bis14%
1995 -8bis-6%|-6bis-3%|-3bis0%| Obis5%| 5bis12%
2000 -10 bis -8% | -8 bis -6 % |- 6 bis -2 % | -2bis 3% 3bis 9%
2015 -Mbis-7%| -7bis0%
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