Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Bottrop

W

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Doppelhaushalften/Reihenendhauser

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Der zonale Immobilienrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert, der sachverstandig aus der Kauf-
preissammlung abgeleitet worden ist und einen genormten Richtwert (z.B. nur Weiterverkaufe, keine
Nebengebdude oder Stellplatze usw.) beschreibt. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache
(Euro/m?2) und gilt einschlieBlich Bodenwertanteil.

Aufgrund der heterogenen Bebauung in der Stadt Bottrop lassen sich keine einzelnen Zonen fiir Wohn-
quartiere mit im wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen wie z.B. Geb&udealter abgren-
zen. Aus diesem Grund wurde ein zonaler Immobilienrichtwert fiir das gesamte Stadtgebiet ermittelt.
Eine Untersuchung der Kaufpreise in der Stadt Bottrop hat ergeben, dass das Baujahr der Gebaude mit
seinen Gebaudestandards und die Ausstattungen (letzte Modernisierungen) wesentliche wertbestim-
mende Merkmale darstellen. Darlber hinaus konnten noch weitere wertbestimmende Merkmale wie
z.B. die Wohnflache, die GrundstiicksgréBe, die Lagequalitdt und das Vorhandensein eines Kellers
festgestellt werden. Zur Ableitung des Immobilienrichtwertes wurden die Kaufpreise mittels Umrech-
nungskoeffizienten auf ein Norm-Gebaude angepasst. Die dazu verwendeten Umrechnungskoeffizien-
ten wurden aus den Kauffallen mathematisch statistisch abgeleitet.

Der zonale Immobilienrichtwert fir DHH/REH gilt fiir:
» Gebaude auf Grundstiicken ohne besondere Merkmale (z.B. Altlasten, Erbbaurechte, Bauscha-
den usw.)
» Weiterverkaufe (kein Ersterwerb von Neubauten)
+ Einfamilienhduser mit einer Gré3e von 60 m2 - 180 m2 Wohnflache (geman WoFIV) ohne Ne-
bengebaude (wie z.B. Garagen) oder Stellplatze

Definition des Immobilienrichtwertes fur Doppelhaushélften/Reihenendhéauser

wertbestimmende Merkmale
Wohnflache (gemal WoFIV) 130 m2

GrundstlicksgréBe 310 m2

Bodenrichtwert 215 €/ m?

Baujahr 1992

Modernisierungstyp neuzeitliche Ausstattung (heutiger Standard)
Unterkellerung voll unterkellert

Gebéaudestandard mittel

Abweichungen in den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienrichtwertes zu einem zu bewer-
tenden Einfamilienhaus sind mittels nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten anzupassen.



Modell zur Ableitung des Immobilienrichtwertes

Teilmarkt:
Nebengebdude:
Normgebéaude:
Normgrundstiicke:

wertbestimmende
Wohnflachen:
Grundstlicksgrofe:
Bodenrichtwert:
Baujahr:

Modernisierungstyp:

Unterkellerung:
Gebaudestandard:

Holzfachwerk,
Ziegelmauerwerk;
Fugenglattstrich, Putz,

Einfamilienhduser als Weiterverkaufe (kein Ersterwerb von Neubauten)
ohne Nebengeb&ude (wie z.B. Garagen) oder Stellplatze

durchschnittlich unterhaltene Objekte

ohne besondere wertbeeinflussende Merkmale (wie z.B. Altlasten,
Erbbaurechte, usw.), marktiblich objektbezogenen GrundsticksgroBen,
erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei gem. BauGB

Merkmale

60 m2 - 180 m? Wohnfldche (geman WoFIV)
GrundstlicksgroBe des Normgrundstiicks (bis zu einer Tiefe von 35 m)
geman dem zonalen Bodenrichtwert des Grundstucks
tatsachliche Baujahre (Bezugsfertigkeit)

S. u.

voll unterkellert, teilunterkellert, nicht unterkellert
in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung

ein-/zweischaliges Mauer-
werk, z.B. Gitterziegel oder
Hohlblocksteine;

ein-/zweischaliges Mauer-
werk, z.B. aus Leichtziegeln,
Kalksandsteinen, Gasbeton-

Verblendmauerwerk, zwei-
schalig, hinterliftet, Vorhang-
fassade (z.B. Naturschiefer);

aufwendig gestaltete Fassaden
mit konstruktiver Gliederung
(Saulenstellungen, Erker etc.),

Fullungstiren, gestrichen,
mit einfachen Beschlagen
ohne Dichtungen

leichte Tiren, Stahlzargen

schwere Tlren, Holzzargen

Massivholztiiren, Schiebe-
tirelemente, Glastiren,
strukturierte Turblatter

3 Verkleidung mit Faserze- verputzt und gestrichen steinen; Sichtbeton-Fertigteile, Naturstein-

5 mentplatten, Bitumen- oder Holzverkleidung; Edelputz; fassade, Elemente aus Kupfer-/

H schindeln oder einfachen Eloxalblech,

é Kunststoffplatten; mehrgeschossige Glasfassaden;

3

< kein oder deutlich nicht nicht zeitgemaBer Warme- | Warmedammverbundsystem| Warmedammung Dammung im Passivhausstandard
zeitgemaBer Warmeschutz | schutz (vor ca. 1995) oder Warmedammputz (nach ca. 2005)

(vor ca. 1980) (nach ca. 1995)
Dachpappe, Faserzement- | einfache Betondachsteine | Faserzement-Schindeln, glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z.B. aus
platten / Wellplatten; oder Tondachziegel, Bitu- | beschichtete Betondach- Flachdachausbildung tlw. als | Schiefer oder Kupfer, Dachbegri-
menschindeln; steine und Tondachziegel, Dachterrassen; nung, befahrbares Flachdach;
Folienabdichtung; Konstruktion in Brettschicht- | aufwendig gegliederte Dachland-

. Rinnen und Fallrohre aus holz, schweres Massivflach- | schaft, sichtbare Bogendachkon-

[ Zinkblech; dach; besondere Dachformen,| struktionen;

[a] z.B. Mansarden-, Walmdach; | Rinnen, Fallrohre aus Kupfer;
keine bis geringe Dach- nicht zeitgemafBe Dach- Dachddmmung nach ca. Aufsparrend@mmung, Uber- Da&mmung im Passivhausstandard
ddmmung dammung (vor ca. 1995) 1995 durchschnittliche DAmmung

(nach ca. 2005)
Einfachverglasung; Zweifachverglasung (vor Zweifachverglasung (nach Dreifachverglasung, Sonnen- | groBe feststehende Fenster-
c ca. 1995); ca. 1995), schutzglas, aufwendigere flachen, Spezialverglasung
n _g Rollladen (manuell); Rahmen, Rollladen (elekir.); | (Schall- und Sonnenschutz);
-]
S s é einfache Holztiren Haustlr mit nicht zeit- Haustir mit zeitgemaBem héherwertige Tlranlage z.B. | AuBentlren in hochwertigen
w35 gemaBem Warmeschutz Warmeschutz (nach ca. mit Seitenteil, besonderer Materialien
< (vor ca. 1995) 1995) Einbruchschutz
Fachwerkwénde, einfache | massive tragende Innen- nicht tragende Innenwénde | Sichtmauerwerk, Wandver- gestaltete Wandablaufe (z.B.
Putze/Lehmputze, einfache | wande, nicht tragende in massiver Ausfiihrung bzw.| téfelungen (Holzpaneele); Pfeilervorlagen, abgesetzte oder
° Kalkanstriche; Wande in Leichtbauweise | mit Demmmaterial geflllte geschwungene Wandpartien);
K] (z.B. Holzstéanderwande mit| Standerkonstruktionen; Vertafelungen (Edelholz, Metall),
® g 5 Gipskarton), Gipsdielen; Akkustikputz, Brandschutz-
E 55 verkleidung;
g~ F
f=4

raumhohe aufwendige Tdr-
elemente

Deckenkonstruktion

und
Treppen

Holzbalkendecken ohne
Fillung, Spalierputz;

Weichholztreppen in
einfacher Art und Ausfiih-
rung;

kein Trittschallschutz

Holzbalkendecken mit
Fillung, Kappendecken;

Stahl- oder Hartholz-
treppen in einfacher Art und
Ausflihrung

Beton- und Holzbalken-
decken mit Tritt- und Luft-
schallschutz (z.B. schwim-
mender Estrich);

geradlaufige Treppen aus
Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe,
Trittschallschutz

Decken mit gréBerer Spann-
weite, Deckenverkleidung
(Holzpaneele/Kassetten);

gewendelte Treppen aus
Stahlbeton oder Stahl, Hart-
holztreppenanlage in besserer
Art und Ausfiihrung

Decken mit groBen Spannweiten,
gegliedert, Deckenvertafelungen
(Edelholz, Metall);

breite Stahlbeton-, Metall- oder
Hartholztreppenanlage mit hoch-
wertigem Gelénder




FuBbéden

ohne Belag

Linoleum-, Teppich-,
Laminat- und PVC-Bdden
einfacher Art und Ausfiih-
rung

Linoleum-, Teppich-, Lami-
nat- und PVC-Bdden besse-
rer Art und Ausfihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigpar-
kett, hochwertige Fliesen,
Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzbdden auf ge-
déammter Unterkonstruktion

hochwertiges Parkett, hochwertige|
Natursteinplatten, hochwertige
Edelholzbdden

auf ged@mmter Unterkonstruktion

Sanitar-
einrichtungen

einfaches Bad mit Stand-
WOC; Installation auf Putz,

Olfarbenanstrich, einfache
PVC-Bodenbelage

1 Bad mit WC, Dusche
oder Badewanne;

einfache Wand- und Bo-
denfliesen, teilweise ge-
fliest

1 Bad mit WC, Dusche und
Badewanne, Gaste-WC;

Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

1-2 Bader mit tlw. zwei
Waschbecken, tlw. Bidet/
Urinal, Gaste-WC, bodenglei-
che Dusche;

Wand- und Bodenfliesen;
jeweils in gehobener Qualitat

mehrere groBziigige, hochwertige
Bader, Gaste-WC;

hochwertige Wand-/Bodenplatten
(oberflachenstrukturiert, Einzel-
und Flachendekors)

Heizung

Einzelofen, Schwerkraft-
heizung

Fern- oder Zentralheizung,
einfache Warmluftheizung,
einzelne GasauBen-
wandthermen, Nachtstrom-
speicher-, FuBbodenhei-
zung (vor ca. 1995)

elektronisch gesteuerte
Fern- oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

FuBbodenheizung, Solarkol-
lektoren flir Warmwasserer-
zeugung, zusatzlicher Kami-
nanschluss

Solarkollektoren flir Warmwasser-
erzeugung und Heizung, Block-
heizkraftwerk, Warmepumpe,
Hybrid-Systeme;

aufwendige zusétzliche Kaminan-
lage

sonst.
techn.
Ausstattung

sehr wenige Steckdosen,

Schalter und Sicherungen,

kein Fehlerstromschutz-
schalter (FI-Schalter),
Leitungen teilweise auf
Putz

wenige Steckdosen, Schal-
ter und Sicherungen

zeitgemafBe Anzahl an
Steckdosen und Lichtaus-
lassen, Zahlerschrank (ab
1985) mit Unterverteilung
und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und
Lichtauslasse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale
Laftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und Fernseh-
anschlisse

Video- und zentrale Alarmanlage,
zentrale Liftung mit Warmetau-
scher, Klimaanlage, Bussystem

Modernisierungstyp: Der Modernisierungstyp beschreibt die Ausstattung in den jeweiligen Baujahrs-
klassen unter Berlcksichtigung eventueller ModernisierungsmaBnahmen. Hier-
bei ist zu beachten, dass sich der Modernisierungstyp ,,baujahrtypisch® nur
auf Altbauten vor dem Baujahr 1970 bezieht. Fiir neuere Gebaude ab dem
Baujahr 1995 wird eine neuzeitliche Ausstattung unterstellt, hier ist grundséatz-
lich der Modernisierungstyp ,neuzeitlich® zu wahlen.

nicht neuzeitlich, nicht neuzeitlich, neuzeitliche Ausstattung
nicht modernisiert; nur teilweise modernisiert; | (heutiger Standard);
die Ausstattung befindet die Ausstattung ist zum die Ausstattung ist zum
bis 1970 |sich zum gréBten Teil in groBten Teil in den Jahren | gréBten Teil in den Jahren
der urspriinglichen Aus- | 1970 — 1994 umfangreich |ab 1995 umfangreich
stattung modernisiert worden modernisiert worden
nicht neuzeitlich, neuzeitliche Ausstattung
nur teilweise modernisiert; | (heutiger Standard);
die Ausstattung ist zum die Ausstattung ist teilwei-
1970 — 1994 nicht auszuwidhlen | gréBten Teil nicht bzw. se in den Jahren ab 1995
gering modernisiert wor- modernisiert worden
den
neuzeitliche Ausstattung
(heutiger Standard);
ab 1995 nicht auszuwahlen nicht auszuwahlen ab dem Baujahr 1995 wird
eine neuzeitliche
Ausstattung unterstellt




Preisindex

Indexreihen (Weiterverkauf)

Mit Beginn der Ableitung von Immobilienrichtwerten flir Einfamilienhduser (Weiterverkauf) zum
01.01.2021 wurden neue Indexreihen mit der Basis 2021 = 100 eingefihrt. Der jahrliche Index leitet
sich durch die Veranderungen der Preise des zuvor beschriebenen Immobilienrichtwertes (genormter
Kaufpreis pro m2 Wohnflache inklusive Bodenwertanteil) ab. Mit Hilfe dieser Indexreihe kdnnen Preis-
entwicklungen fur Einfamilienhduser (Weiterverkauf) verdeutlicht werden.

Doppelhaushalften/Reihenendhauser

Immobilienpreisindex
(Basis 2021 = 100)

Jahr Index norrEiuerr(:e/rnll(:‘t;vffpl)reis
01.01.2013 72 1.897
01.01.2014 78 2.077
01.01.2015 75 1.993
01.01.2016 77 2.041
01.01.2017 84 2.230
01.01.2018 88 2.327
01.01.2019 91 2.422
01.01.2020 96 2.545
01.01.2021 100 2.650
01.01.2022 113 2.997
01.01.2023 120 3.187

Immobilienpreisindex Einfamilien-DHH/REH
(Weiterverkauf)
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Umrechnungskoeffizienten fiir Doppelhaushalften/Reihenendhauser

Merkmal Klasse UK
60 m2- 79 m2 1,29
80 m2- 99 m2 1,20
Wohnflache 100 m2- 119 m? 1,10
(Interpolation maglich) 120 m2 - 139 m? 1,00
140 m2 - 159 m2 0,91
160 m2- 179 m2 0,82
<200 m? 0,84
200 m2 - 299 m? 0,95
GrundstiicksgroéBe :

(Interpolation mbg'glich) 300'm?=399'm? 1,00
400 m2 - 499 m? 1,09
> 499 m2 1,13
< 155 €/m2 0,86
155 €/m2 - 175 €/m? 0,92
Bodenrichtwert 180 €/m2 - 200 €/m? 0,96
(Interpolation mdglich) 205 €/m?='225 €/m? 1,00
230 €/m2 - 275 €/m? 1,05
280 €/m2 - 325 €/m? 1,09

> 325 €/m2 1,11
<1920 0,84
1920 - 1939 0,85
Baujahr 1940 - 1959 0,88
(Interpolation moglich) 1960 - 1979 0,93
1980 - 1999 1,00
> 1999 1,06
baujahrtypisch (nicht neuzeitlich, nicht modernisiert)y 0,80
Modernisierungstyp teilmodernisiert (nicht neuzeitlich, tiw. modemisiert)y 0,92
neuzeitliche (neuzeitliche Ausstattung) 1,00
nicht unterkellert 0,88
Unterkellerung teilunterkellert 0,96
unterkellert 1,00
sehr einfach - einfach 0,74
einfach 0,89
. einfach - mittel 0,97
Gebéaudestandard mittel 1,00
mittel - gehoben 1,08

gehoben 1,23




