Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in den Stadten Dorsten, Gladbeck
und Marl

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

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche
Lagewerte fur Immobilien in €/m? Wohnflache, bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt”.
Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne von § 20 ImmoWertV dar und bilden
die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 Nr. 2
ImmoWertV.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl beschlief3t
jahrlich die Verdffentlichung von Immobilienrichtwerten Uber das zentrale Informationssystem der Gut-
achterausschiisse Gber den Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen (BORIS.NRW-
www.boris.nrw.de). Hierzu wurden zum 01.01.2023 Kaufpreise aus den Geschaftsjahren 2018 bis 2022
mittels statistischer Verfahren analysiert. Dadurch standen pro untersuchtem Teilmarkt etwa 2.000
Kauffalle aus funf Jahren zur Verfigung. Grundlage der statistischen Analyse ist eine rdumlich autore-
gressive Regression (SAR- spatial conditional and simultaneous autoregression model). Die zur Ablei-
tung genutzten Daten wurden sachversténdig aus der Kaufpreissammlung, unter Ausschluss von Erst-
verkaufen und nur solchen Fallen ermittelt, die dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entsprechen.

Die fur das Gebiet ermittelten zonalen Immobilienrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhduser beziehen
sich auf ein fiktives Grundstuick (bebaut - einschlieRlich Gebdude- und Bodenwertanteil). Immobilien-
richtwerte werden ohne Wertanteil fir Garagen und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf alt-
lastenfreie Grundstiicke. Darlber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine
Rolle spielen, die nicht mit Hilfe der verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt werden
kénnen (besondere bauliche Gegebenheiten oder private und &ffentlich-rechtliche Belastungen).

Zur Ermittlung eines Vergleichswertes kann der Immobilienpreiskalkulator (IPK) auf
www.boris.nrw.de verwendet werden. Fir den IPK wurden die Baujahresklassen interpoliert. Der durch
den Kalkulator ermittelte Immobilienpreis entspricht nicht dem Verkehrswert gem. § 194 BauGB. Dieser
kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

Normobjekt in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl

Merkmal Auspragung
Anbauweise Doppelhaushélfte
Baujahr 1950-1959
Wohnlage Mittel
GrundstlcksgroRe 400m?2 - 700m?2

Keller mehr als 50%
Ausstattungsklasse Mittel
Modernisierungsgrad Im Rahmen der Instandhaltung
Wohnflache <=100m?2

Vermietungssituation unvermietet




Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-

und Marl

werte in den Stadten Dorsten, Gladbeck

IRW EEH/ZFH 2023 06 0.7 08 09 1 11 12 13 14 15
Ausstatiung
selr einfach 0,819 I
sehr dnfach bis einfach 0,767 I
einfach 0,855 I
einfach bis mittel 0,932 oem
mittel 1,000
mittel bis gehoben 1077
gehoben 1,149
gehoben bis stark gehoben I 1,319
Baujahr
1820 bis 1928 0,933 .
1830 bis 1938 0,947 =
vor 1919 0949 mem
1840 bis 1948 0,969 m
1850 bis 1958 1,000
1960 bis 1969 1,063
1970 bis 1979 1,101
1980 bis 1989 I 203
1990 bis 1998 I 1 262
2000 bis 2009 I 1,311
ab 2010 I | 412
Grundstiicksflache
==400 nt 0,932 .
400n7 bis 700nT 1,000
=700 nT . 1,081
Anbauweise
Reihenmittelhaus 0,935
Reihenendhaus 0,981 m
Doppelhaushifie 1,000
freistehend s 1,085
Modernsieringsgad
imRahmen der | nstandhaltung 1,000
mittlerer Modernisierungsagrad . 1080

Uberwiegend modernisiert EEE——— 1,222
Wemmietungssituation
vermietet 0,919
urvermietet 1,000
Wohnlage
einfach 0,945 mmm
mittel 1,000
gut 1,129
Wohrflache
mehr als 200 nF 0,645 I
151m* bis 189m* 0767 I
141 bis 150m* 0,821 I
131 bis 140n 0,863 m—
121n bis 130m* 0,917 -
111 bis 120n7 0,925 I
101 bis 110m# 0,953 mm
weniger als 100 1,000
Keller
weniger 50% 0,968 M
mehr als 50% 1,000
Jahresindex
Jahrgang 2018 0676 I
Jahrgang 2019 0634 I
Jahrgang 2020 0,759 I
Jahrgang 2021 0,889
Jahrgang 2022 1,000



