Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte im Ennepe-Ruhr-Kreis
mit der Stadt Witten

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Doppel- und Reihenhauser

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien (z.B. Eigentumswohnungen, Dop-
pel- und Reihenhauser) bezogen auf ein fir diese Lage typisches "Normobjekt". Der Immobilienricht-
wert wird in einer Immobilienrichtwertzone ausgewiesen. Jedem Immobilienrichtwert sind wertrelevante
und beschreibende Merkmale zugeordnet, z.B. Baujahr, Wohnflache, Gebaudestandard. Abweichun-
gen bei den Merkmalen von dieser Richtwertnorm kdnnen mit Umrechnungskoeffizienten berticksichtigt
werden.

Immobilienrichtwerte werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Be-
schluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir be-
baute Grundstticke im Sinne von § 13 ImmoWertV bzw. der Vergleichswertrichtlinie dar und bilden die
Grundlage fur die Verkehrswertermittiung im Vergleichswertverfahren.

Die Immobilienrichtwerte schlieBen den Grund und Boden ein. Werte fur Garagen, Tiefgarageneinstell-
platze, Stellplatze und Nebengebaude sind nicht enthalten und missen zusatzlich berlicksichtigt wer-
den.

Fir den Wertansatz bei der Berlicksichtigung von Garagen und Stellplatzen werden im derzeitigen Mo-
dell zur Ableitung der Immobilienrichtwerte die unter Ziffer 7.2.2 (Seite 45) im Grundstiicksmarktbericht
veroffentlichten Immobilienpreise pauschal in Ansatz gebracht. Bei Garagen auf dem Hauptgrundstiick
werden die Werte fur Garagen im Modell pauschal um einen durchschnittlichen Bodenwert von 5.000 €
reduziert.

Immobilienpreistbersicht'
Garagen und Stellplatze 20192

Art des Obijektes / Altersklasse Preis Standard- Preisspanne’ Anzahl der
abweichung Kauffélle
€ € €
Garagen
1960 - 1989 8.850 3.500 5.000 - 12.000 84
1990 - 2016 8.850 2.040 7.000 - 10.000 20
Neubauten 10.000 - 18.000 20

Garagen im Gebéude®

1965 - 1995 8.200 1.950 6.000 - 10.000 21

Neubauten 20.250 2.020 18.500 - 22.000 27
Tiefgarageneinstellplétze

1970 - 1999 7.350 3.320 4.500 - 10.000 56

2000 - 2016 7.950 3.900 4.500 - 12.000 22

Neubauten 17.850 3.060 14.500 - 20.000 147
Stellplatze

im Weiterverkauf 5.200 2.350 3.000 - 7.500 44

im Ersterwerb 5.950 2.520 3.500 - 7.500 38

Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobjekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und
die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschréinkt anwendbar.

2 Auswertungszeitraum 2016 - 2018

in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst

abgeschlossene Garagen im Keller- oder Erdgeschoss einer Eigentumswohnungsanlage



Preisindex

Die Indexreihen wurde aus den Kaufpreisen fir weiterverkaufte Doppelhaushalften / Reihenendhauser /
Reihenmittelhauser ermittelt. Es standen fir diese Auswertung erst ab 2014 Daten aus dem Wittener
Stadtgebiet zur Verfligung.

Alle Kaufpreise werden auf ein Normobjekt bezogen. Die Umrechnung der Einzelwerte erfolgt mit den
Umrechnungskoeffizienten. Unterschiede in den wertrelevanten Kriterien werden somit ausgeglichen.

Folgendes Normobjekt wurde fur die Doppelhaushélften / Reihenhduser zugrunde gelegt:
Gebaudeart: Doppelhaushalfte
Alter: 30 Jahre
mittlerer Gebaudestandard (Standardstufe 3)
baujahrestypischer Modernisierungstyp
Wohnflache: 125 m?
voll unterkellert
Baulandflache: 250 m?
mittlere Wohnlage
Ennepe-Ruhr-Kreis

Indexreihen - Doppelhaushadilften / Reihenhauser
(Basisjahr 2010 = 100)
normierter Kaufpreis iahe Doppelhaushalften/ [
[€/m2-Wohnfléche] Reihenhé&user
‘ ‘ ; ; 2010 100
2011 103,1
l : : 2012 105,2
\ : : ‘ 2013 115,7
[ : : ‘ 2014 116,9
[ l l ‘ 2015 124,9
[ : l ‘ 2016 131,0
\ : : : : 2017 140,4
E— ' : : 2018 148,9
2.000 1.500 1.000 500 0




Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Verschiedene Merkmale beeinflussen den Preis einer Immobilie, z.B. Baujahr, Wohnflache und Gebau-
destandard. Der Gutachterausschuss hat 879 Doppelhaushalften und Reihenhauser, die zwischen
2013 und 2018 im Ennepe-Ruhr-Kreis verkauft wurden, untersucht. Kauffalle mit besonderen Verhalt-
nissen und nicht erklarbaren Preisabweichungen wurden von der statistischen Auswertung ausge-
schlossen. Angaben zu diversen Merkmalen, z.B. Gebdudestandard, Modernisierungstyp wurden von
den Erwerbern angegeben.

Die statistische Untersuchung erfolgt mit dem Verfahren der multiplen Regression. Es ermdglicht, signi-
fikante EinflussgréRen als Einzelmerkmale oder in Klassenbereichen (wertbestimmende Merkmale) und
die dazugehdorigen Umrechnungskoeffizienten zu ermitteln, die den Kaufpreis der Immobilie bestmog-
lichst erklaren.

Mit den Umrechnungskoeffizienten kdnnen ein Immobilienrichtwert oder Vergleichspreise auf die Eigen-
schaften des zu bewertenden Objekts umgerechnet werden.

Bei der Umrechnung ist zu beachten, dass es bei mehreren und/oder extrem unterschiedlichen Merk-
malen zu Unplausibilitaten kommen kann. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer sach-
verstandig zu wurdigen.

AulRerdem ist zu beachten, dass eine Anpassung mit den Umrechnungskoeffizienten im Grenzbereich
zweier Klassen nicht immer sachgerecht ist.

Weitere Merkmale (z.B. értliche und bauliche Gegebenheiten, besondere Einbauten) kénnen bei der
Festlegung des Wertes relevant sein, die aber mit den Umrechnungsfaktoren nicht abgedeckt sind. Die-
se Einflussfaktoren sind gegebenenfalls gesondert zu beriicksichtigen.

Bei der Benutzung der Umrechnungskoeffizienten ist zu beachten, dass folgende Merkmale
von den Feldnamen der Immobilienrichtwerte abweichen:

Grundstiicksmarktbericht des Gutachteraus- Feldname des Immobilienrichtwertes
schusses fiir Grundstiickswerte im Ennepe-
Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten

Baulandflache [m?] Grundstulicksgrofie



Alter' [Jahre] Gebéudestandard?®
4 [1,15] | 45 0,90 stark gehoben - S5 - einfach - S2 0,92
10 1,12 50 0,87 gehoben - 54 1,06 sehr einfach - S1 [0,85]
15 1,10 |55 0,85 mittel - S3 1,00
20 1,06 | 60 0,82
25 1,03 |65 0,80 Modernisierungstyp®
30 1,00 70 0,79 baujahrtypisch 1,00 | neuzeitlich -
35 0,97 72 bis 91 0,77 teilmodernisiert 1,10 (modernisiert)
40 0,93 | dlter als 91 [0,76]
Gemeinde [Ennepe-Ruhr-Kreis = 1,00]
Ergénzende Gebdudeart Breckerfeld [0,81] | Schwelm 1,06
Doppelhaushéilfte 1,00 Reihenmittelhaus 0,94 Ennepetal 0,92 | Sprockhével 1,06
Reihenendhaus 0,96 Gevelsberg 0,97 Wetter 0,99
Hattingen 112 Witten 1,07
Keller Herdecke 1,00
voll unterkellert 1,00 Wohnflache KG / 0,99
nicht unterkellert 0,94 | flw. unterkellert Wohnlage
sehr gut / - mittel 1,00
Wohnfléche! [m2] bevorzugt einfach 0,92
< 80 - 150 0,88 gut 1,06
80 1,19 160 0,84
90 1,15 170 0,79 Baulandfléche® [m2]
100 1,11 180 [0,74] < 150 [0,88] | 350 1,04
110 1,06 190 [0,69] 150 0,90 | 400 1,06
120 1,02 | 200 [0,64] 175 0,92 | 500 1,08
130 0,98 | =200 [0,63] 200 0,95 | 600 1,09
140 0,93 250 0,98 | =600 1,10
300 1,01

Die Anzahl der Vollgeschosse, der Dachausbau und die Grundstiicksart sind beschreibende Merkmale fiir den Immobilienrichtwert, es

wurden keine Umrechnungskoeffizienten ermittelt.

[

1

] Der Umrechnungskoeffizient wird nur durch eine geringe Anzahl an Vergleichspreisen innerhalb der Stichprobe gestitzt.
Fir ein Alter zwischen den angegebenen Intervallen sind die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu ermitteln.
Bsp. fir ein Alter von 22 Jahre: Koeffizient 22 Jahre = (22 Jahre - 20 Jahre) * (Koeffizient 25 Jahre - Koeffizient 20 Jahre) / (25
Jahre - 20 Jahre) + Koeffizient 20 Jahre = (22 - 20) * (1,03 - 1,06) / (25 - 20) +1,06 = 1,048
Es wurden nur Objekte, die nach 1875 erbaut wurden in die Auswertung einbezogen. Objekte jinger als 4 Jahre sind nicht in der
ausgewerteten Datenmenge enthalten.
Die Angaben zu dem Gebéudestandard beziehen sich auf die Abstufungen der NHK 2010.
Wohnungen in Gebéuden, die jinger als 26 Jahre sind und &ltere Wohnungen, bei denen lediglich kleinere Modernisierungen
durchgefishrt wurden, gelten als baujahriypisch. Altere Wohnungen, die teilweise oder iberwiegend modernisiert sind, wurden als
teilmodernisiert und voll modernisierte Wohnungen als neuzeitlich eingestuft.
Fir eine Wohnfléche zwischen den angegebenen Intervallen sind die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu
ermitteln (siehe Bsp. Alter).
Es wurden nur Objekte mit einer Baulandfléche von 100 bis 1.200 m? in die Auswertung einbezogen. Fir eine Baulandfléche
zwischen den angegebenen Intervallen sind die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu ermitteln (siehe Bsp. Alter).
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