Der Gutachterausschuss
far Grundstluckswerte
in der Stadt Dortmund

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fir den Teilmarkt
Doppelhaushélften und Reihenhéauser (Stichtag des Immobilienrichtwerts: 01.01.2022)

Hinweise zur Verwendung

Immobilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des
8§ 20 ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer Giberschla-
gigen Wertermittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadrat-
meter Wohn- / Nutzflache) bezogene durchschnittliche Lagewerte fir modellhafte Immobilien
mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller
Grundstiucksmerkmale sollen mithilfe von Umrechnungskoeffizienten oder in anderer geeigne-
ter Weise bertcksichtigt werden.

Sie stellen eine Orientierungshilfe dar, die ermoglichen soll, den Wert einer Immobilie unter
Berlcksichtigung von Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage festzustellen.

Dabei wurden nur solche Kaufpreise berlcksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu Stande gekommen sind.
Sie werden in Gebieten unterteilt nachgewiesen.

Der fir ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstick (be-
bautes Objekt) oder ein Wohnungseigentum einschlief3lich (Miteigentums-) Anteil am Grund
und Boden. Das Lagemerkmal des jeweiligen Immobilienrichtwertgrundstiicks wird in der Regel
durch die Position der Immobilienrichtwertzahl visualisiert.

Immobilienrichtwerte

1) sind bezogen auf einen Quadratmeter Wohn- / Nutzflache® (€/m?),

2) werden ohne Garagen und / oder Stellplatze angegeben (mit Ausnahme des Teilmarkts
Mehrfamilienh&user),

3) beziehen sich auf altlastenfreie Grundstlicke,

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

her sind fir Umrechnungen von Kaufpreisen auf Immobilienrichtwertgrundstiicke oder
von Immobilienrichtwerten auf Bewertungsgrundstiicke ausschlie3lich die Umrech-
nungstabellen des Gutachterausschusses zu verwenden.

Dariiber hinaus konnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie
besondere ortliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, ein
Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigun-
genu.a. m.

Der Immobilienrichtwert fir den Teilmarkt freistehende Ein- / Zweifamilienhduser wird im We-
sentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Wohnlage, Gebaudeart, Vermietungssitua-
tion, GrundstucksgroRe, Ausstattung und Keller. Bei der Grundstticksgrof3e sind selbststéandig
nutzbare Teilflachen im Anschluss als weiteres Einflussmerkmal zu berlcksichtigen. Eine
selbststandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstticks, der fir die angemessene Nut-
zung der baulichen Anlage nicht bendtigt wird und selbststandig genutzt oder verwertet werden
kann.

*) 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
8§ 18 ImmoWertV mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die
sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis 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 In-
dexreihe beschreibt die Entwicklung der Preise fir Doppelhaushélften und Reihenh&user und
wird nachrichtlich ohne Bezug zum Immobilienrichtwert der Auskunft beigeflgt.

Jahr Index
2012 87,4
2013 92,2
2014 97,3
2015 100,0
2016 106,0
2017 110,0
2018 121,8
2019 129,1
2020 145,7
2021 159,7

Die Basis fur die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit genormter Kaufpreis pro m2
Wohnflache des Geb&udes.
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Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicks-
merkmalen

Abweichungen der wertbestimmenden Merkmale zwischen dem Richtwertobjekt und dem zu
bewertenden Objekt werden tber Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt. Extrapolationen
sind nicht zulassig.

Merkmal Zus'cl:nggﬁb' Merkmal ZUS'CL;]ng'gb'
Gebaudeaus-
Wohnflache * Gebaudestandard statttzjgrg]glsgenn-
Gy [nach IPK] [in Anlehnung an
die NHK 2010]
60 36,3% Luxus 5,0 -
80 18,8% stark gehoben 4,8 6,8%
100 7,8% gehoben - stark gehoben 4,5 6,1%
120 0,0% gehoben 4,0 4,5%
140 -5,9% mittel - gehoben 3,5 2,6%
160 -10,7% mittel 3,0 0,0%
180 -14,6% einfach - mittel 2,5 -3,6%
200 -17,9% einfach 2,0 -9,1%
220 -20,7% sehr einfach - einfach 15 -18,2%
240 -23,2% sehr einfach 1,1 -
GrundstiicksgroRe » Wohnlage
[m?] sehr gut 4,0 %
100 -12,6% gut 1,9%
120 -9,6% mittel 0,0%
140 -7,3% einfach 5,1%
160 -5,4% Gebaudeart
180 -3,9% Einfamilienhaus 0,0 %
200 -2,6% Zweifamilienhaus -5,1%
250 0,0% erganzende Gebaudeart
300 1,9% Doppelhaushalfte 7,6 %
400 4,5% Reihenendhaus 4,1 %
500 6,4% Reihenmittelhaus 0,0 %
600 7,7% Vermietungssituation
800 9,6% unvermietet 0,0%
1.000 10,9% vollstandig vermietet -10,8 %
Keller
vorhanden 0,0 %
nicht vorhanden -8,3 %

*) Zwischenwerte kdnnen anhand von Interpolationsfunktionen ermittelt werden. Die Funktionen sind
der Folgeseite zu entnehmen.



Der Gutachterausschuss
far Grundstluckswerte
in der Stadt Dortmund

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fir den Teilmarkt
Doppelhaushélften und Reihenhéauser (Stichtag des Immobilienrichtwerts: 01.01.2022)

Interpolationsfunktion fir Zwischenwerte der Wohnflache:

93,341
y= - 100
(-0,17077 + 0,00820 * Xw) 3

Xw = Wohnflache des Wertermittlungsobjekts
y = Zu-/ Abschlag in Prozent

Interpolationsfunktion fir Zwischenwerte der GrundstiicksgroR3e:

102,874
y= ~ 100
-1/(-1,18309 - 3,33658 * - 1/ exp( 0,5 * In(Xw) ) )

Xw = Grundstiicksgrofle des Wertermittlungsobjekts
y =Zu-/ Abschlag in Prozent

Interpolationsfunktion fir Zwischenwerte der Gebaudeausstattungskennzahl:

92,899
y= ~ 100
-1/(-1,27195 - 0,58653 * -1/ Xw )

Xw = Gebaudeausstattungskennzahl des Wertermittlungsobjekts
y = Zu-/Abschlag in Prozent

Baujahr

Das Alter eines Gebaudes bestimmt mafigeblich die Beschaffenheit und damit den Wert. Zu-
oder Abschlage sind der Tabelle zu enthehmen. Zwischenwerte innerhalb der Spannen sind zu
interpolieren. Auch bei kleinen Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung richtet sich
die Zuordnung nach dem urspriinglichen Baujahr und nicht nach dem Jahr der Modernisierung.
Bei mittleren / umfassenden Modernisierungen bzw. Kernsanierungen kann hiervon abgewi-
chen werden.

Die Einschatzung des Modernisierungsgrads erfolgt nach Anlage 2 ImmoWertV:

Modernisierungsgrad MOd;JE:ZgErgS'
nicht modernisiert 0o - 1
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 - 5
mittlerer Modernisierungsgrad 6 - 10
Uberwiegend modernisiert 11 - 17
umfassend modernisiert 18 - 20
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In die Ableitung der Immobilienrichtwerte sind Baujahre ab 1900 eingeflossen. Dementspre-
chend sind diese Baujahre im Immobilien-Preis-Kalkulator des zentralen Informationssystems
BORIS-NRW (www.boris.nrw.de) fir die Ermittlung eines Schéatzwerts hinterlegt.

Die Heranziehung des Immobilienrichtwerts fir altere Objekte ist ggf. im Rahmen eines Ver-
kehrswertgutachtens im Einzelfall sachverstandig zu wirdigen.

Wertermittlungsobjekt

Baujahr * 1?;;7 1940 1960 1970 1980 1990 2000 2005 2010 2015 2018

Richtwert Zu- und Abschlage in %
1920 -0,4 3,4 7.8 10,6 14,1 184 242 28,1 33,0 395 449
1925 -1,2 2,6 7,0 9,8 132 175 233 271 319 385 437
1930 -2,0 1,8 6,1 8,9 12,3 165 223 26,1 309 37,3 426
1935 -2,9 0,9 52 8,0 11,3 155 21,2 250 29,7 36,2 414
1940 -3,7 0,0 4,3 7,0 10,3 145 201 239 286 349 40,1
1950 -56 -19 23 49 8,2 12,3 178 215 261 323 374
1955 -6,6 -3,0 1,2 3,8 70 111 165 202 24,7 309 359
1960 7,7 41 0,0 2,6 5,8 98 152 188 233 294 343
1965 -88 53 -1.2 1,3 4,5 84 138 17,3 21,8 27,8 32,7
1970 -100 -65 -25 0,0 3,1 70 123 158 20,2 26,1 309
1975 -11,3 79 -39 -14 1,6 55 10,7 14,1 184 243 29,0
1980 -12,7 93 55 -30 0,0 3,8 8,9 12,3 166 223 27,0
1985 -14,2 -109 -71 47 -1.7 2,0 7,0 10,3 145 202 24,8
1990 -159 -12,7 -89 -65 -3,7 0,0 4,9 8,2 123 179 224
1995 -178 -146 -109 -86 -58 -2,2 2,6 5,8 9,8 152 19,7
2000 -199 -16,8 -132 -109 -82 -47 0,0 3,1 7,0 12,3 16,6
2005 -223 -193 -158 -136 -109 -76 -3,0 0,0 3,8 8,9 13,1
2010 -25,1 -222 -189 -16,8 -142 -110 -6,6 -3,7 0,0 4,9 9,0
2015 -28,7 -259 -22,7 -20,7 -183 -151 -110 -82 -47 0,0 3,8

* Zwischenwerte der abgebildeten Tabelle konnen anhand der Interpolationsfunktion ermittelt werden:

((32,43761-0,01598 * Xrw) 16) * 100 100
Y= (32,43761 - 0,01598 * Xw) 16

Xrw = Baujahr des Immobilienrichtwerts
Xw = Baujahr des Wertermittlungsobjekts
y = Zu- / Abschlag in Prozent


http://www.boris.nrw.de/
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Ausstattung / Geb&audestandard

BOMYS

Die verwendeten Baumaterialien eines Gebaudes / einer Wohnung bestimmen mafgebliche
die Beschaffenheit und damit den Wert einer Immobilie. Fir die Einordnung der Ausstattung in
Anlehnung an den Gebaudestandard bzw. an die Standardstufen der Normalherstellungskos-
ten NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV) sind die in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrten Aus-
stattungsmerkmale maf3geblich.

Die Ausstattungsmerkmale sind beispielhaft und dienen der Orientierung. So sind nicht alle in
der Praxis auftretenden Ausstattungsmerkmale aufgefihrt. Merkmale, die die Tabelle nicht be-
schreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu bertcksichtigen. Es missen nicht alle aufgefuhrten
Merkmale zutreffen.

Mit Einstufung in die Standardstufen lasst sich die Gebaudeausstattungskennzahl und die Ge-

baudestandardkennzahl ermitteln (siehe hierzu Anlage 4 ImmoWertV).

Standardstufe
1 2 3 4 5
Holzfachwerk, Ziegel- | ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
mauerwerk; Mauerwerk, z.B. Gitter- | Mauerwerk, z.B. aus zweischalig, hinterliif- | Fassaden mit konstruk-
Fugenglattstrich, Putz, | Ziegel oder Hohlblock- | Leichtziegeln, tet, Vorhangfassade tiver Gliederung (S&u-
Verkleidung mit Fa- | steine; Kalksandsteinen, Gas- | (z.B. Naturschiefer); len-stellungen, Erker
@ | serzementplatten, Bi- | verputzt und gestrichen | betonsteinen; Warmedammung etc.), Sichtbeton-Fertig-
.£ | tumenschindeln oder | oder Holzverkleidung; | Edelputz; (nach ca. 2005) teile, Natursteinfas-
GE, einfachen Kunststoff- | nicht zeitgemaRer War- | Warmedammverbund- sKad? E/I%nlwentﬁ)laui
< | platten; meschutz (vor ca. system oder Warme- up;‘er- hoxa_ eCGI’
<< | kein oder deutlich 1995) dé@mmputz (nach ca. ;ne r%esg ossige Lias-
nicht zeitgemaRer 1995) assaden,
Wérmeschutz Dammung im Pas-
(vor ca. 1980) sivhausstandard
Dachpappe, Faserze- | einfache Betondach- Faserzement-Schin- glasierte Tondachzie- | hochwertige Einde-
mentplatten / Wellplat- | steine oder Tondach- deln, beschichtete Be- | gel, Flachdachausbil- ckung z.B. aus Schiefer
ten; ziegel, Bitumenschin- | tondachsteine und Ton- | dung tlw. als Dachter- | oder Kupfer, Dachbe-
keine bis geringe deln; dachziegel, Folienab- | rassen; Konstruktion in | griinung, befahrbares
Dachdammung nicht zeitgemaRe Dach- | dichtung; Brettschichtholz, Flachdach;
démmung (vor ca. Rinnen und Falirohre | Schweres Massivflach- | aufwendig gegliederte
= 1995) aus Zinkblech; dach; Dachlandschaft, sicht-
§ Dachdammung nach besondere Dachfor- bare Bogendachkon-
ca. 1995 men, z.B. Mansarden-, | struktionen;
Walmdach; Rinnen und Fallrohre
Aufsparrenddmmung, | aus Kupfer;
tberdurchschnittiiche | Dammung im Pas-
Dammung (nach ca. | sjvhausstandard
2005)
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Einfachverglasung; | Zweifachverglasung Zweifachverglasung Dreifachverglasung, Son- | GroRe feststehende
ginfache Holztiiren | (vor ca.1995); (nach ca. 1995), Rollld- | nenschutzglas, aufwendi- | Fensterflachen, Spezial-
ER Haustiir mit nicht zeit- | den (manuell); gere Rahmen, Rollldden | verglasung (Schall- und
g 2 gemaRem Warme- Haustir mit zeitgema- | (elektr.); Sonnenschutz);
S % schutz (vor ca.1995) Rem Warmeschutz hoherwertige Turanlage | AuBentiren in hochwerti-
< (nach ca.1995) z.B. mit Seitenteil, beson- | gen Materialien
derer Einbruchschutz
Fachwerkwénde, ein- | massive tragende In- nicht tragende Innen- | Sichtmauerwerk, Wand- | gestaltete Wandablaufe
fache Putze / Lehm- | nenwande, nicht tra- wande in massiver vertafelungen (Holzpa- (z.B. Pfeilervorlagen, ab-
o putze, einfache Kal- | gende Wénde in Ausfiihrung bzw. mit neele); gesetzte oder geschwun-
3 kanstriche; Leichtbauweise (z.B. Dammmaterial gefiillte | Massivholztiiren, Schie- | 9ene Wandpartien);
.S 3 | Fiillungstiiren, gestri- | Holzstanderwande mit | Standerkonstruktionen; | petiirelemente, Glastii- | Vertafelungen (Edelholz,
2 2 | chen, miteinfachen | Gipskarton), Gipsdie- | schwere Tiiren, Holz- | ren, strukturierte Tirblat- Metall), Akustikputz,
E Beschlagen ohne len; zargen ter Brandschutzverkleidung;
- Dichtungen leichte Tiren, Stahlzar- raumhohe aufwendige
gen Tirelemente
o3 Holzbalkendecken Holzbalkendecken mit | Beton- und Holzbalken- | Decken mit groRerer Decken mit grofRen
= ohne Fiillung, Spa- | Fillung, Kappende- decken mit Tritt- und Spannweite, Deckenver- | Spannweiten, gegliedert,
é lierputz; cken; Luftschallschutz (z.B. | kleidung (Holzpa- Deckenvertéfelungen
E §_ Weichholztreppen in | Stahl- oder Hart- gchwmmender Est- neele/Kassetten); (Edelholz, Metall);
g 2 | einfacher Art und holztreppen in einfa- rich); gewendelte Treppen aus | breite Stahlbeton-, Metall-
= ~ | Ausfiihrung; cher Art und Ausfiih- geradlaufige Treppen | Stahlbeton oder Stahl, oder Hartholztreppenan-
< kein Trittschallschutz | fung aus Stahlbeton oder Hartholztreppenanlage in | lage mit hochwertigem
§ Stahl, Harfentreppe, besserer Art und Ausfiih- | Gelander
Trittschallschutz rung
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, Fertig- | hochwertiges Parkett,
s Laminat- und PVC-B6- | Laminat- und PVC-B6- | parkett, hochwertige Flie- | hochwertige Naturstein-
= den einfacher Artund | den besserer Artund | sen, Terrazzobelag, platten, hochwertige
= Ausfiihrung Ausfiihrung, Fliesen, hochwertige Massivholz- | Edelholzbdden auf ge-
it Kunststeinplatten bdden auf gedammter dammter Unterkonstruk-
Unterkonstruktion tion
einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, Dusche | 1 Bad mit WC, Dusche | 1-2 Bader mit tiw. zwei mehrere groRzlgige,
= Stand-WC; oder Badewanne; und Badewanne, Waschbecken, tiw. Bi- hochwertige Bader,
2 | Installation auf Putz, | einfache Wand-und | Gaste-WC; det/Urinal, Gaste-WC, bo- | Gaste-WC;
8 | Olfarbenanstrich, ein- | Bodenfliesen, teilweise | Wand- und Bodenflie- | dengleiche Dusche; hochwertige Wand- und
S | fache PVC-Bodenbe- | gefliest sen, raumhoch gefliest | Wand- und Bodenfliesen; | Bodenplatten (oberfla-
.‘3 Iage jewe”S in gehobener Chenstfukturiert, Einzel-
§ Qualitat und Flachendekors)
Einzeldfen (z.B.: Fern- oder Zentralhei- | elektronisch gesteuerte | FuBbodenheizung, Solar- | Solarkollektoren fiir
Gas, Kohle, Nacht- | zung, einfache Warm- | Fern- oder Zentralhei- | kollektoren fiir Warmwas- | Warmwassererzeugung
2 | strom), Schwerkraft- | luftheizung, einzelne zung, Niedertemperatur | sererzeugung, zusatzli- | und Heizung, Blockheiz-
R | heizung Gasaultenwandther- oder Brennwertkessel | cher Kaminanschluss kraftwerk, Warmepumpe,
2 men, Nachtstromspei- Hybrid-Systeme;
cher-, Fultbodenhei- aufwendige zusétzliche
zung (vor ca. 1995) Kaminanlage
sehr wenige Steck- | wenige Steckdosen, zeitgemale Anzahl an | zahlreiche Steckdosen Video- und zentrale
= o | dosen, Schalterund | Schalter und Sicherun- | Steckdosen und Licht- | und Lichtauslésse, hoch- | Alarmanlage, zentrale
'§ § Sicherungen, kein gen ausléssen, Zahler- wertige Abdeckungen, Liftung mit Warmetau-
e ® | Fehlerstromschutz- schrank (ab 1985) mit | dezentrale Liiftung mit scher, Klimaanlage, Bus-
2 § schalter (FI-Schal- Unterverteilung und Warmetauscher, mehrere | system
@ < | ter), Leitungen teil- Kippsicherungen LAN- und Fernsehan-
weise auf Putz schliisse
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Mit der Einordnung der Ausstattungsmerkmale eines Objektes in die Standardstufen der Nor-
malherstellungskosten NHK 2010 wird die Gebadudeausstattungskennzahl ermittelt.

Die nachfolgende Tabelle stellt den Gebaudestandard des Immobilien-Preis-Kalkulators (IPK)
unter BORIS-NRW den Gebaudeausstattungskennzahlen (in Anlehnung an die NHK 2010) ge-
genuber.

Gebaudestandard Gebaudeausstattungskennzahl
nach IPK in Anlehnung an die NHK 2010
Mittelwert Spanne
sehr einfach 11 1,0-1,2
sehr einfach - einfach 1,5 1,3-1,7
einfach 2,0 1,8-2,2
einfach - mittel 2,5 23-2,7
mittel 3,0 28-3,2
mittel - gehoben 35 3,3-3,7
gehoben 4,0 3,8-4,2
gehoben - stark gehoben 4,5 4,3-4,7
stark gehoben 4,8 48-49
Luxus 50 50
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Wohnlagenbeschreibung %’s
O

Sehr gute Wohnlage

aufgelockerte Bebauung, ruhige Wohngegend, tiberwiegend Ein- und Zweifamilienhéu-
ser bzw. Wohnh&user mit geringer Anzahl an Wohneinheiten

gute Durchgriinung des gesamten Wohngebietes, gepflegtes Stral3enbild

gunstige Verkehrsanbindung (StraRen, Wege u. OPNV), innerhalb des Wohngebietes
ausschlie3lich Anliegerverkehr

gute offentliche und private Infrastruktur (Geschafte, Schulen, Kindergarten, Arzte, Be-
horden etc.)

Gute Wohnlage

aufgelockerte Bebauung, tberwiegend Wohngegend, auch Wohnh&auser mit grofRer An-
zahl an Wohneinheiten

Griunflachen an Straf3en bzw. in den Vorgarten, gepflegtes Stral3enbild

gunstige Verkehrsanbindung (StraRen, Wege u. OPNV), innerhalb des Wohngebietes
uberwiegend Anliegerverkehr, gute Parkmoglichkeiten

gute Einkaufsmoglichkeiten, das Wohnen nicht beeintrachtigende Einrichtungen

Mittlere Wohnlage

Wohn- oder gemischte bauliche Nutzungen, auch mit gro3er Anzahl an Einheiten, dichte
Bebauung

wenige Grinflachen, StraRenbild ohne Auffalligkeiten

hoheres Verkehrsautkommen, tlw. Durchgangsverkehr

ausreichende Verkehrsanbindung (StraRen, Wege u. OPNV), ausreichender Parkraum
Nahversorgung gewabhrleistet, andere Infrastruktureinrichtungen ausreichend erreichbar

Einfache Wohnlage

Wohnen in unmittelbarer Nahe zu Industrie- und Gewerbeanlagen.

hohe Bebauungsdichte, starke Beeintrachtigungen durch wenig Licht, Luft und Sonne
kaum Frei- und Grunflachen, ungepflegtes StrafRenbild

starkes Verkehrsaufkommen, viel Durchgangsverkehr

schlechte Verkehrsanbindung (StraRen, Wege u. OPNV), wenig Parkraum

Méangel in der infrastrukturellen Ausstattung

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

Der Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte
in der Stadt Dortmund




Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Doppelhaushélften und Reihenhéauser (Stichtag des Immobilienrichtwerts: 01.01.2022)

Beispiel zur Verwendung der Immobilienrichtwerte anhand des Immobilien-Preis-Kalku-
lators (IPK)

Die Daten des Wertermittlungsobjekts sind zu ermitteln, die Zu- und Abschlage den beigefugten
Tabellen zu entnehmen und zu summieren.

Eigenschaft Immobilienrichtwert lhre Angaben |Anpassung
Stichtag 01.01.202X

Immobilienrichtwert 2380 €/m?

Gemeinde Dortmund

Immobilienrichtwertnummer 33XX

Ausstattungsklasse mittel gehoben 4 %
Mietsituation unvermietet vermietet -8 %
Wohnflache 120 m? 160 m? -10 %
Baujahr 1965 1990 9%
Wohnlage mittel sehr gut 4 %
Grundstiicksgréfe 250 m? 500 m? 7%
Keller vorhanden vorhanden 0%
Ergé&nzende Gebaudeart Reihenmittelhaus Reihenendhaus 4%
Gebaudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus -5 %
Immeobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 2.500 €/m?

Nutzfldche (gerundet)

Immobilienpreis fiir das 400.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

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

DarlUber hinaus kdnnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie
besondere 6rtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, ein
Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigun-
gen u.a.m..

Die Ermittlung eines Verkehrswerts kann nur durch ein Gutachten eines*r Sachverstan-
digen oder durch den zustandigen Gutachterausschuss erfolgen.
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