Der Gutachterausschuss fiur Grundstiicks-
wertein der Stadt Bochum

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fur den Teilmarkt
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche
Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein fiir diese Lage typisches ,Normobjekt®. Als
Vergleichsfaktoren im Sinne des § 24 Absatz 2 ImmowertV kdnnen sie die Grundlage zur Ermittlung
eines worlaufigen Vergleichswertes sein.

Die Immobilienrichtwerte werden von Sachwverstéandigen in der Grundstiickswertermittiung, von
Finanzamtern zur Beurteilung von Gebaudewerten, von Blrgerinnen und Blirgern und der Wirtschaft
zur Information Uber den Grundsticksmarkt abgerufen.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Immobilienrichtwerte aus den Kaufpreisen der Jahre
2017 bis 2021 abgeleitet. Die Zonen der Immobilienrichtwerte entsprechen den Zonen der
Bodenrichtwerte, da bei der Berechnung der Lagefaktor der Zone einen Einfluss auf den
Immobilienrichtwert hat. Somit wurden die Immobilienrichtwerte nur fir Zonen abgeleitet, in denen es
auch einen Lagefaktor gibt. Somit wird der gesamte Innenstadtbereich zunachst nicht mit einem
Immobilienrichtwert belegt.

Die Berechnung der Immobilienrichtwerte lehnt sich in weiten Teilen an das von der AGVGA im Jahr
2021 herausgegebene ,Modell Immobilienrichtwerte NRW* an. In die Berechnung der
Immobilienrichtwerte gehen alle Kaufpreise der Jahre 2017 bis 2021 ein, lediglich reduziert um
Ausreil3er. Mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse konnen so alle Zonen, auch die, in denen es
keine tatsachlichen Kaufpreise gibt, mit Immobilienrichtwerten ausgestattet werden.

Die Richtwerte werden angegeben in €/m2. Die Rundung erfolgt dabei auf die wlle Zehnerstelle.

Garagen und Stellplatze sind in den Preisen nicht enthalten. Die Werte kbnnen nur angewendet werden
fur Weiterverkaufe von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern.

Preisindex

Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte sind auf den Stichtag 01.01.2022 bezogen. Um Immobilien-
richtwerte auf einen anderen Stichtag umzurechnen, kann man sich des Preisindexes bedienen.

Jahr

2013 mmm 959

2014 mm 948

2015 == 100,0

2016 m——— 107,0
2017 s 1077
2018 mm—— 1084
2019 o= 1139

2020 meEEESSSSSSSSSS———— 134 3%
2021 m—— 13 2 * Index fur das Jahr 2020 wurde aufgrund einer Nach-

erfassung von Merkmalen aktualisiert
Index
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Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Die Immobilienrichtwerte gelten im ganzen Stadtgebiet firr ein freistehendes Haus mit folgenden Merk-

malen:
Baujahr 1965
GrundstiicksgroRe 601 — 800 m2
Wohnflache 151 - 175 m?2
Modernisierungstyp baujahrtypisch
Gebéaudestandard mittel
Keller vorhanden
Gebéaudeart Einfamilienhaus

Im Folgenden sind die Merkmale néher erlautert:

Merkmal Erlauterung

Baujahr Auch.yven.n das Objekt umfangreicht_nT Sanierungen erfahren hat, ist hier das
urspriingliche Baujahr als Bezugsgrof3e anzusetzen.

Wohnflache Die Wohnflache ermittelt sich gemald Wohnflachenverordnung.

GrundstiicksgroRe gfﬂ%rggizt&%;g;ﬁfaenizsa g(iei g;n Arrondierungs- und Gartenflachen redu-

Gebaudestandard Die Einordnung zu einer Standardklasse richtet sich nach den Vorgaben der

ImmoWertV, Anlage 4, lll.

Modernisierungstyp

Umrechnungskoeffizienten in Bezug auf die Modernisierung werden erst bei
Gebauden ab einem Alter von mehr als 25 Jahren angewendet. Bei einem
Alter von unter 25 ist der Modernisierungstyp ,baujahrtypisch® auszuwahlen.
Modernisierungspunkte werden gemafd ImmowertV, Anlage 2 vergeben. Ob-
jekte mit 6 bis 17 Punkten gelten als ,teilmodernisiert. Objekte mit 18 und
mehr Modernisierungspunkten sind ,,neuzeitlich®.

Gebaudeart

In die Kategorie ,Zweifamilienhaus“ fallen auch Hauser mit Einliegerwohnun-
gen.

Keller

Bei der Eigenschaft Keller wird nur nach ,vorhanden“ oder ,nicht vorhanden*
unterschieden. Eine prozentuale Einstufung wird nicht vorgenommen.
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Anhaltspunkte fur die Vergabe der Modernisierungspunkte sind der Anlage 2 der ImmowertV zu ent-
nehmen:

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
MaR nahmen ergibt sich die Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung (Modernisierungspunkte).

Liegen die Mal3nahmen weiter zurtick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméaflen Anspriichen geni-
gen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Max.

Modernisierungselemente Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und Aul3entiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulbéden, Treppen

NIN[IN]IBAINIDNIDN

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Hinweise zur Verwendung der Umrechnungskoeffizienten

Stimmen die Merkmale des einzelnen Wohnungseigentums nicht mit den o0.g. Merkmalen Uberein, mis-
sen Anpassungen an den Immobilienrichtwert vorgenommen werden.

Die Umrechnungskoeffizienten gelten nur fir den Teilmarkt der freistehenden Ein- und 2w eifamilien-
hauser.

Nachdem man den Immobilienrichtwert mit den Umrechnungskoeffizienten und der Wohnflache multi-
pliziert hat, erhalt man einen Immobilienvergleichswert. Die Genauigkeit dieses Wertes ist sachverstén-
dig abzuschéatzen.

Hinweis

Nicht dargestellte Koeffizienten fir abweichende Baujahre kdnnen mit Hilfe der folgenden Funktion
(UK=Umrechnungskoeffizient, Bj=Baujahr) ermittelt werden:

UK = (0,0000126793 = Bj* — 0,0481064846 = Bj + 46,5634609033)/0,99151

Eine lineare Interpolation (wie im Immobilien-Preis-Kalkulator unter www.boris.nrw.de durchgefihrt) lie-
fert ein annahernd gleiches Ergebnis.
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Merkmal Einheit [Wert Umrechnungs-
koeffizient
Baujahr 1890 0,94
1900 0,94
1910 0,94
1920 0,95
1930 0,95
1940 0,96
1950 0,98
1960 0,99
1965 1,00
1970 1,01
1980 1,03
1990 1,05
2000 1,08
2010 111
2019 1,13
GrundstiucksgroRe m?2 bis 350 0,88
351-450 0,96
451-600 0,98
601-800 1,00
801-1000 1,02
Uiber 1000 1,03
Wohnflache m?2 bis 110 1,15
111-130 1,07
131-150 1,03
151-175 1,00
176-200 0,96
201-250 0,94
Uber 250 0,90
Modernisierungstyp baujahrtypisch (nicht mod.) 1,00
teilmodernisiert 1,04
neuzeitlich 1,09
Gebaudestandard sehr einfach / einfach 0,96
mittel 1,00
gehoben / stark gehoben 1,04
Keller vorhanden 1,00
nicht vorhanden 0,96
Gebaudeart Einfamilienhaus 1,00
Zweifamilienhaus 0,98

Hinweis: Die Umrechnungskoeffizienten sind multiplikativzu verwenden.



