Der Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte im Kreis Gutersloh

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Eigentumswohnungen

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind raumbezogene, durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien in EUR/m2-
Wohnflache, bezogen auf ein Normobjekt (838 (1) GrundWertVO NRW). Sie sind stichtagsbezogen,
jeweils zum 01.01. eines jeden Jahres, durch die Gutachterausschiisse aus der Kaufpreissammlung
abzuleiten.

Im Kreis Gutersloh wurde fir jede Gemeinde im Zustandigkeitsbereich ein Immobilienrichtwert ermittelt.

Bei der Ableitung wurden sowohl Weiterverkéufe als auch Erstverkaufe beriicksichtigt. Der Immobilien-
richtwert bezieht sich auf ein Normobjekt. Die Definition des jeweiligen Normobjektes ist den folgenden
Tabellen zu entnehmen:

Fur die Gemeinden Halle (Westf.), Harsewinkel, Herzebrock-Clarholz, Rietberg, Schlof3 Holte-
Stukenbrock, Steinhagen und Werther (Westf.):

Grundsticksmerkmal Norm
Boden-/Lagewert 151-210 EUR/m?2
Baujahr 1990-1997
Wohnflache 71-100 m?2
Gebéaudestandard gehoben

Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage 1-6

Mietsituation nicht vermietet
Objektgruppe Weiterverkauf

Fir die Gemeinden Borgholzhausen, Langenberg und Versmold:

Grundstucksmerkmal Norm
Boden-/Lagewert bis 150 EUR/m?
Baujahr 1990-1997
Wohnflache 71-100 m?
Gebéaudestandard gehoben
Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage 1-6
Mietsituation nicht vermietet

Objektgruppe Weiterverkauf



Fir die Gemeinden Rheda-Wiedenbriick und Verl:

Grundstucksmerkmal Norm
Boden-/Lagewert 291-500 EUR/m?
Baujahr 1990-1997
Wohnflache 71-100 m?
Gebaudestandard gehoben

Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage 1-6

Mietsituation nicht vermietet
Objektgruppe Weiterverkauf

Immobilienrichtwerte fur Eigentumswohnungen der einzelnen Gemeinden bezogen auf die oben
angegebenen Normobjekte:

Gemeinde Immobilienrichtwert [EUR/mM?]
Borgholzhausen 2.150
Halle (Westf.) 2.590
Harsewinkel 2.390
Herzebrock-Clarholz 2.480
Langenberg 2.280
Rheda-Wiedenbriuck 2.930
Rietberg 2.500
Schlof3 Holte-Stukenbrock 2.530
Steinhagen 2.620
Verl 2.820
Versmold 2.230
Werther (Westfalen) 2.470

Abweichungen zum Wertermittlungsobjekt sind durch die u. a. Umrechnungskoeffizienten zu berick-
sichtigen. Die Anwendung der Immobilienrichtwerte bezieht sich je wertbestimmendes Grundstlicks-
merkmal auf einen Wertebereich, der typischen Objekten entspricht. Bei Uberschreitung eines Wer-
tebereichs erfolgt im Immobilien-Preis-Kalkulator ein entsprechender Hinweis. In diesem Fall handelt es
sich um ein individuelles Einzelobjekt, bei dem die Anwendung des Immobilienrichtewertes i. d. R. zu
keinem statistisch gesicherten Ergebnis fuhrt.

Das Ergebnis dient einer ersten Orientierung auf dem Grundsticksmarkt, ersetzt jedoch kein Ver-
kehrswertgutachten durch einen Sachverstandigen oder den Gutachterausschuss.



Preisindex

Die Immobilienrichtwerte wurden erstmals zum Stichtag 01.01.2022 ermittelt. Ein Preisindex fir zurtick-
liegende Jahre liegt nicht vor.

Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Baujahr Umrechnungskoeffizient
bis 1956 0,820
1957 — 1964 0,790
1965 — 1972 0,865
1973 - 1980 0,848
1981 — 1989 0,922
1990 — 1997 1,000
1998 — 2005 1,034
2006 — 2013 1,155
2014 - 2020 1,236
2021 - 2023 1,224
Wohnflache (m?) Umrechnungskoeffizient
26 — 45 0,902
46 -70 0,995
71-100 1,000
101 - 150 0,975
Gebaudestandard* Umrechnungskoeffizient
einfach 0,875
mittel 0,925
gehoben 1,000
Anzahl der Einheiten in
der Wohnanlage Umrechnungskoeffizient
bis 6 1,000
7-12 0,997
13-100 0,982
Mietsituation Umrechnungskoeffizient
vermietet 0,915
nicht vermietet 1,000
Objektgruppe Umrechnungskoeffizient
Erstverkauf 1,145

Weiterverkauf 1,000



Umrechnungskoeffizienten fiir den Bodenrichtwert in den Gemeinden Halle (Westf.), Harsewin-
kel, Herzebrock-Clarholz, Rietberg, Schlof3 Holte-Stukenbrock, Steinhagen und Werther (Westf.):

Boden-/Lagewert

(EUR/m?) Umrechnungskoeffizient
bis 150 0,960
151 - 210 1,000
211 - 250 1,052
251 — 290 1,089
291 - 1.000 1,131

Umrechnungskoeffizienten fir den Bodenrichtwert in den Gemeinden Borgholzhausen, Langen-
berg und Versmold:

Boden-/Lagewert

(EUR/m?) Umrechnungskoeffizient
bis 150 1,000
151 -210 1,042
211 - 250 1,095
251 - 290 1,134
291 - 1.000 1,178

Umrechnungskoeffizienten fiir den Bodenrichtwert in den Gemeinden Rheda-Wiedenbrick und
Verl:

Boden-/Lagewert Umrechnungskoeffi-
(EUR/m?) zient
bis 150 0,849
151 - 210 0,884
211 - 250 0,930
251 — 290 0,963
291 - 1.000 1,000

Nebengebaude wie Garagen und Carports sind im Immobilienrichtwert nicht beriicksichtigt. Es sind
folgende Zuschlage anzubringen:

Bestandsimmobilien:

je Garagenstellplatz: 8.000 EUR

Carport: 5.000 EUR

Stellplatz (Sondernutzungsrecht): 2.000 EUR
Tiefgaragenstellplatz: 8.000 EUR

Neubauten:

je Garagenstellplatz: 15.000 EUR

Carport: 6.000 EUR

Stellplatz (Sondernutzungsrecht): 4.000 EUR
Tiefgaragenstellplatz: 15.000 EUR



Anwendungsbeispiel:

Bewertungsobjekt - Grundsticksmerkmale

Gemeinde Rietberg Immobilienrichtwert 2.500 EUR/m?2
Baujahr: 1992 Umrechnungskoeffizient 1,000
Wohnflache: 77 m2 Umrechnungskoeffizient 1,000
Gebaudestandard: mittel Umrechnungskoeffizient 0,925

Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage: 4 Umrechnungskoeffizient 1,000
Mietsituation: nicht vermietet Umrechnungskoeffizient 1,000
Objektgruppe: Weiterverkauf Umrechnungskoeffizient 1,000

Boden-/ Lagewert (Bodenrichtwert): 280 EUR/m2 Umrechnungskoeffizient 1,089
Nebengebaude: Carport pauschaler Zuschlag 5.000 EUR

Immobilienpreis pro m2 Wohnflache: 2.500 EUR/m? x 1,000 x 1,000 x 0,925 x 1,000 x 1,000 x 1,000
x 1,089 =rd. 2.518 EUR/m?

Immobilienpreis fur das Objekt: 2.518 EUR/m2 x 77 m2 + 5.000 EUR = rd. 199.000 EUR

Der berechnete Immobilienpreis entspricht nicht dem Verkehrswert gem. 8 194 BauGB. Dieser kann
nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.



*Hinweis zur Standardstufe

Die Ausbaumerkmale der in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Gewerke sind wie folgt anzuwenden:

Gebéaudestandard Standardstufe
einfach lund2
mittel 3
gehoben 4 und 5

Tabelle 1: Beschreibung der Gebaudestandards fiir freistehende Ein- und Zweif:

ilienha , D

und Reih

Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiinren. Merkmale,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu berticksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen
Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Geb&dudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

Standardstufe

Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande Holzfachwerk, Ziegelmauer- | ein-/zweischaliges Mauer- |ein-/zweischaliges Mauer- |Verblendmauerwerk, zwei- |aufwendig gestaltete Fassa- 23
werk; Fugenglattstrich, Putz, | werk, z. B. Gitterziegel oder |werk, z. B. aus Leichtzie- schalig, hinterliftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Hohlblocksteine; verputzt | geln, Kalksandsteinen, Gas- | hangfassade (z. B. Natur-  |derung (Saulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz- |betonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmedammung | Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen verkleidung; nicht zeitgema- | Warmedammverbundsys-  |(nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder |Ber Warmeschutz (vor tem oder Warmedammputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgeméBer |ca. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Warmeschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache Betondachsteine |Faserzement-Schindeln, be-|glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung 15
platten/Wellplatten; keine  |oder Tondachziegel, Bitu- |schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildung tiw. |z. B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachddmmung |menschindeln; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien- |als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
maBe Dachddmmung (vor |abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, | befahrbares Flachdach; auf-
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schweres Massivflachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachddmmung (nach besondere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
ca. 1995) z. B. Mansarden-, Walm- gendachkonstruktionen;
dach; Aufsparrenddmmung, | Rinnen und Fallrohre aus
uberdurchschnittliche Dam- | Kupfer; Dammung im Pas-
mung (nach ca. 2005) sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache | Zweifachverglasung (vor Zweifachverglasung (nach | Dreifachverglasung, Son- |groBe feststehende Fens- 11
AuBentiren Holztiiren ca. 1995); Haustlr mit nicht |ca. 1995), Rollladen (manu- |nenschutzglas, aufwendi- |terflachen, Spezialvergla-
zeitgemaBem Warmeschutz | ell); Haustir mit zeitgema- |gere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Bem Warmeschutz (nach (elektr.); hoherwertige Tir- | schutz); AuBentiiren in
ca. 1995) anlage z. B. mit Seitenteil, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwéande Fachwerkwande, einfache |massive tragende Innen- nicht tragende Innenwénde |Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandablaufe 1
und -tiiren Putze/Lehmputze, einfache |wéande, nicht tragende in massiver Ausfiihrung bzw. | téfelungen (Holzpaneele); (z. B. Pfeilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fillungsti- |Wande in Leichtbauweise |mit Dammmaterial gefiilite |Massivholztiren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa-  |(z. B. Holzstanderwande mit|Stéanderkonstruktionen; turelemente, Glasturen, Wandpartien); Vertafelungen
chen Beschlagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Turen, Holzzargen |strukturierte Tirblatter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Turen, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tirelemente
Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fiil- |Beton- und Holzbalkende- |Decken mit groBerer Decken mit groBen Spann- 1
konstruktion Fillung, Spalierputz; Weich- |lung, Kappendecken; Stahl- |cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Deckenverklei- | weiten, gegliedert, Decken-
und Treppen holztreppen in einfacher Art | oder Hartholztreppen in ein-|schallschutz (z. B. schwim- [dung (Holzpaneele/Kasset- |vertafelungen (Edelholz,
und Ausfiihrung; kein Tritt- |facher Art und Ausfiihrung |mender Estrich); geradldu- |ten); gewendelte Treppen | Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton |aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe, Hartholztreppenanlage in penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausfiihrung | gem Gelander
FuBboden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- |Linoleum-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fertigpar- |hochwertiges Parkett, S
nat- und PVC-Bdden einfa- |nat- und PVC-Boden bes- | kett, hochwertige Fliesen, |hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausfiihrung serer Art und Ausfiihrung, |Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten |Massivholzbéden auf ge-  |bdden auf gedammter Un-
d@mmter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitér- einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche oder|1 Bad mit WC, Dusche und |1 - 2 Bader mit tiw. zwei mehrere groBziigige, hoch- 9
einrichtungen | WC, Installation auf Putz, |Badewanne; einfache Badewanne, Gaste-WC; Waschbecken, tiw. Bidet/ |wertige Béder, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache |Wand- und Bodenfliesen, |Wand- und Bodenfliesen, |Urinal, Géste-WC, boden- |hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbeldge teilweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitat chendekors)
Heizung Einzeléfen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung, |elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkol- | Solarkollektoren fiir Warm- 9
zung einfache Warmluftheizung, |Femn- oder Zentralheizung, |lektoren fiir Warmwasser- |wassererzeugung und Hei-
einzelne GasauBenwand- Niedertemperatur- oder erzeugung, zusétzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- |Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenheizung teme; aufwendige zusétzli-
(vor ca. 1995) che Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Schal- |zeitgeméBe Anzahl an zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
technische Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus- |Lichtauslasse, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- lassen, Zahlerschrank (ab  |Abdeckungen, dezentrale |Warmetauscher, Klimaanla-

schalter (FI-Schalter), Lei-
tungen teilweise auf Putz

ca. 1985) mit Untervertei-
lung und Kippsicherungen

Liftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und Fernseh-
anschliisse

ge, Bussystem




