Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Milheim an der Ruhr

Ortliche Fachinformation zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt

(Stand 1.1.2024)
Hinweise zur Verwendung der Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien (hier Doppel-
und Reihenhauser) bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt®. Immobilienrichtwerte stel-
len eine Orientierungshilfe sowohl fir Sachverstandige der Bau- und Wohnungswirtschaft als auch fir
Birgerinnen und Birger zur Information Uber diesen Teilmarkt dar. Sie sollen es ermdglichen, den
Wert einer Immobilie unter Berlcksichtigung von u.a. Art, GroRRe, Beschaffenheit und Lage nahe-
rungsweise festzustellen.

Der angepasste Immobilienrichtwert entspricht nicht dem Verkehrswert gem. § 194 BauGB. Dieser
kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Milheim an der Ruhr hat zum Stichtag 01.01.2021 erstmalig
Immobilienrichtwerte fiir Doppel- und Reihenhauser aus rund 600 Kaufpreisen der Jahre 2015 bis
2020 als Durchschnitt abgeleitet. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufob-
jekte und dem Kaufzeitpunkt wurden sachverstandig auf Basis einer Kaufpreisanalyse (multiple Re-
gression) ermittelt.

Der Immobilienrichtwert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Objektmerkmalen
(Richtwertnorm).
Immobilienrichtwerte

- sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

- beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

- beinhalten keine Nebengebaude (Garagen, Schuppen, etc.)

- beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Altlasten, Lei-

tungsrechte, Wegerechte, usw.)
- gelten fUr schadenfreie Objekte.

Die Immobilienrichtwerte fir Doppel- und Reihenhduser in der Stadt Milheim an der Ruhr beziehen
sich auf das typische Normobjekt (fiktive Immobilie) mit den folgenden wertbeeinflussenden Merk-
malsauspragungen:

Baujahr 1960-1970

201-400 m? Grundstiicksflache (nur Baulandanteil gemaf Definition der Bodenrichtwerte)

Wohnlage mittel-einfach

mittlerer Modernisierungsgrad

Gebaudestandard einfach-mittel

Gebaudeart Doppelhaushalfte (Einfamilienhaus)

Keller vorhanden

121-140 m? Wohnflache

Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer Immobilie von den wertbestimmenden
Merkmalen des Immobilienrichtwertes sind mit den nachstehend verdffentlichten Umrechnungskoeffi-
zienten zu bericksichtigen.



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Milheim an der Ruhr

Der so ermittelte vorlaufige Vergleichswert ist sachverstandig zu wirdigen, insbesondere wenn die
individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.

Zu beachten ist, dass Besonderheiten und Individualitaten eines Objektes statistisch fundierte Ergeb-
nisse durchaus aufheben kdnnen. Statistisch entwickelte Abhangigkeiten flr den Grundstiicksmarkt
kénnen Sach- und Fachkenntnisse der mit dem Grundstlicksmarkt beschaftigten Gruppen und Institu-
tionen nicht ersetzen. Die folgenden Umrechnungskoeffizienten sind somit als Orientierung fur be-
stimmte Zu- bzw. Abschlage fir abweichende Merkmalsauspragungen zu verstehen.

Preisindex

Nach § 18 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basiszeit-
raumes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Die veroffentlichten Immobilienrichtwerte sind auf den Stichtag 01.01.2024 bezogen. Um Immobilien-
richtwerte auf einen anderen Stichtag umzurechnen, kann man sich des Preisindexes bedienen.

Registrierungsjahr  Index

2015 100
2016 108
2017 115
2018 125
2019 126
2020 135
2021 159
2022 172

2023 163
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Die Immobilienrichtwerte fir Doppel- und Reihenhauser beziehen sich auf das typische Normobjekt
mit den folgenden Merkmalsauspragungen:

Merkmal Normobjekt
Baujahr 1960-1970
Grundstlcksflache 201-400 m?
Wohnlage mittel-einfach
Modernisierungsgrad mittel
Gebaudestandard einfach-mittel
Gebaudeart Doppelhaushélfte
Keller vorhanden
Wohnflache 121-140 m?

Merkmalsdefinitionen

Im Folgenden sind die Merkmale naher erlautert:

Merkmal Erlauterung

Auch wenn das Objekt umfangreiche Sanierungen erfahren hat, ist hier das

Baujahr
J Baujahr als Bezugsgrofie anzusetzen.

Eine typisch zum Objekt passende Grundstucksflache; dartiber hinausgehende
Grundstucksflache Flachen wie. z.B. zusatzliche Gartenlandflachen oder Arrondierungsflachen
sind nicht enthalten und zusatzlich zu berlcksichtigen.

Umrechnungskoeffizienten in Bezug auf die Modernisierung werden erst bei
Modernisierungsgrad Gebauden ab einem Alter von mehr als 25 Jahren angewendet. Der Moderni-
sierungsgrad richtet sich nach den Vorgaben der ImmoWertV, Anlage 2, I.

Die Einordnung zu einer Standardklasse richtet sich nach den Vorgaben der

Geb&udestandard
ehaudestandar ImmoWertV, Anlage 4, Il (siehe Tabelle 2).
N Im Teilmarkt der Doppelhaushalften und Reihenhauser sind freistehende Ein-
Geb&udeart e .
und Zweifamilienhduser nicht enthalten.
Keller Ist das Objekt teilweise, vollstandig oder nicht unterkellert.
Wohnflache Die Wohnflache ermittelt sich aus der Wohnflachenverordnung.

Unterschiede in den Merkmalen muissen durch Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt werden. Der
durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverstandig zu wurdigen.

Die Anpassung des Immobilienrichtwertes auf das Bewertungsobjekt erfolgt mit den nachfolgenden
Umrechnungskoeffizienten (Tabelle 1).
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Tabelle 1:
Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient
Baujahr 1700-1945 0,92
1946-1959 0,99
eeeter0 100
1971-1983 1,06
1984-1995 1,19
groler 1995 1,23
Grundsticksflache bis 200 0,94
2ot400 10
401-600 1,05
601-800 1,09
801-1.000 1,11
Wohnlage sehr gut (1) 1,31
gut (2) 1,31
gut — mittel (3) 1,16
mittel -einfach (4) 100
einfach (5) 0,86
sehr einfach (6) 0,72
Modernisierungsgrad nicht modernisiert 0,90
kleine Modernisierungen im 0,95

Rahmen der Instandhaltung

Uberwiegend modernisiert 1,05

umfassend modernisiert 1,10
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Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient
Gebaudestandard einfach 0,92

mittel 1,03

mittel - gehoben 1,10

gehoben 1,15
Gebaudeart Reihenendhaus 1,00

Reihenmittelhaus 0,95

Keller nicht vorhanden 0,90
teilunterkellert 0,95

Wohnflache in m? bis 80 1,28

81-100 1,17

101-120 1,09
et 0

141-160 0,93

161-180 0,84

181-200 0,75

201-250 0,75
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Erlauterungen zu Tabelle 2 (Gebadudestandard):
Die verwendeten Baumaterialien eines Gebaudes bestimmen malgeblich die Beschaffenheit und
damit den Wert einer Immobilie. Fiir die Einordnung der Ausstattung sind die in der nachfolgenden
Tabelle aufgefihrten Ausstattungsmerkmale mafgeblich (ImmoWertV, Anlage 4, lll). Die Ausstat-
tungsmerkmale sind beispielhaft und dienen der Orientierung. So sind nicht alle in der Praxis auftre-
tenden Ausstattungsmerkmale aufgefihrt. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zuséatzlich
sachverstandig zu berlcksichtigen. Es missen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen.

Mit der Einstufung in die Standardstufen lassen sich die Gebaudeausstattungskennzahl und die Ge-
baudestandardkennzahl ermitteln.

Tabelle 2:
Standardstufe
sehr einfach (1) einfach (2) mittel (3) gehoben (4) stark gehoben (5)
Holzfachwerk, Ziegel- |ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, |aufwandig gestaltete
mauerwerk; Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. aus |zweischalig, Fassaden mit kons-
Fugenglattstrich, Putz,|Gitterziegel oder Leichtziegeln, hinterllftet, truktiver Gliederung
° Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, Vorhangfassade (z.B. [(Saulenstellungen,
T |Faserzementplatten, |verputzt und Gasbetonsteinen; Naturschiefer); Erker etc.), Sichtbeton
’g Bitumenschindeln oder|gestrichen oder Edelputz; Warmedammung Fertigteile, Natur-
$ |einfachen Holzverkleidung; nicht [Warmedammverbund- |(nach ca. 2005) steinfassade,
2  |Kunststoffplatten; kein |zeitgemaRer system oder Elemente aus Kupfer-
< [oder deutlich nicht Warmeschutz (vor ca. |Warmedammputz /Eloxalblech, mehr-
zeitgemaler 1995) (nach ca. 1995) geschossige Glasfas-
Warmeschutz (vor ca. saden; Dammung im
1980) Passivhausstandard
Dachpappe, einfache Faserzement- glasierte Tondach- hochwertige Einde-
Faserzementplatten / |Betondachsteine oder |Schindeln, ziegel, Flachdach- ckung z.B. aus
Wellplatten; keine bis |[Tondachziegel, beschichtete ausbildung tlw. als Schiefer oder Kupfer,
geringe Dachdam- Bitumenschindeln; Betondachsteine und |[Dachterrassen; Dachbegrunung,
mung nicht zeitgemale Tondachziegel, Konstruktion in befahrbares Flach-
Dachdammung (vor Folienabdichtung; Brettschichtholz, dach; aufwandig
G| ca. 1995) Rinnen und Fallrohre  [schweres Massiw- gegliederte
8 aus Zinkblech; flachdach; besondere |Dachlandschaft,
Dachddmmung nach |Dachformen, z.B. sichtbare Bogendach-
ca. 1995 Mansarden-, Walm- konstruktionen;
dach; Aufsparrendam- |Rinnen und Fallrohre
mung, Uberdurch- aus Kupfer;
schnittliche Dammung |Dammung im
(nach ca. 2005) Passivhausstandard
Einfachverglasung; Zweifachverglasung Zweifachverglasung Dreifachverglasung, grolRe feststehende
einfache Holztlren (vor ca. 1995); Haustur|(vor ca. 1995), Roll- Sonnenschutzglas, Fensterflachen,
o3 § mit nicht |aden (manuell); aufwandigere Rahmen, | Spezialverglasung
§ 2 zeitgemalem Haustir mit Rolladen (elektr.); (Schall- und
2 § Warmeschutz (vor ca. |zeitgemalRem Warme- |hdherwertige Sonnenschutz);
s 2 1995) schutz (nach ca. Tiranlage, z.B. mit Auflentlren in
1995) Seitenteil, besonderer |hochwertigen
Einbruchschutz Materialien
Fachwerkwande, ein- [massive tragende nicht tragende Innen- [Sichtmauerwerk, gestaltete Wandab-
fache Putze/Lehm- Innenwande, nicht wande mit massiver |Wandwertafelungen laufe (z.B. Pfeilervor-
o3 putze, einfache Kalk- [tragende Wande in Ausfuhrung bzw. mit  |(Holzpaneele); lagen, abgesetzte oder,
8 § anstriche; Fillungs- |Leichtbauweise (z.B. |Dammmaterial gefillte [Massivholztiren, geschwungene
.S 2 |tlren, gestrichen, mit [Holzstédnderwande mit |Standerkonstruk- Schiebetirelemente, |Wandpartien); Vertafe-
E E; einfachen Beschlagen |Gipskarton), tionen; schwere Turen, |Glastiren, strukturier- |lungen (Edelholz,
2 £ |ohne Dichtungen Gipsdielen; leichte Holzzargen te Turblatter Metall), Akustikputz,
5 Turen, Stahlzargen Brandschutzverklei-
dung; raumhohe auf-
wandige Turelemente
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Standardstufe
sehr einfach (1) einfach (2) mittel (3) gehoben (4) stark gehoben (5)

Holzbalkendecken Holzbalkendecken mit (Beton- und Decken mit groRerer |Decken mit groRen
L ohne Fillung, Fillung, Holzbalkendecken mit [Spannweite, Decken- |[Spannweiten, geglie-
§ Spalierputz; Kappendecken; Stahl- |Tritt- und Luftschall-  |verkleidung (Holz- dert, Deckenvertafelun-
% < |Weichholztreppen in  [oder Hartholztreppen |schutz (z.B. schwim- |paneele/Kassetten); |gen (Edelholz, Metall);
5 8 |einfacher Art und in einfacher Art und mender Estrich); gewendelte Treppen |breite Stahlbeton-,
5 @ Ausflhrung; kein Ausfihrung geradlaufige Treppen |aus Stahlbeton oder [Metall- oder Hartholz-
= F [Trittschallschutz aus Stahlbeton oder |Stahl, Hartholztreppen-|treppenanlage mit
% Stahl, Harfentreppe, |anlage in besserer Art |hochwertigem
a Trittschallschutz und Ausflihrung Gelander

ohne Belag Linoleum-, Teppich-, [Linoleum-, Teppich-, |Natursteinplatten, hochwertiges Parkett,

- Laminat- und PVC- Laminat- und PVC- Fertigparkett, hoch-  |hochwertige Natur-

3 Bdden einfacher Art  |[Bdden besserer Art wertige Fliesen, steinplatte, hoch-

2 und Ausfuhrung und Ausfihrung, Terrazobelag, hoch-  |wertige Edelholzbdden

= Fliesen, wertige Massivholz- auf gedammter

w Kunststeinplatten bdden auf gedammter |Unterkunstruktion

Unterkonstruktion

= |einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit tlw. zwei{mehrere gro3zugige,

é” Stand-WC; Installation | Dusche oder Dusche und Waschbecken, tlw. hochwertige Béader,

2 |aufPutz, Badewanne; einfache |Badewanne, Gaste- Bidet/Urinal, Gaste- Gaste-WC; hochwerti-

S  |Olfarbenanstrich, Wand- und WC; Wand- und WC, bodengleiche ge Wand- und Boden-

E einfache PVC- Bodenfliesen, teilweise|Bodenfliesen, Dusche; Wand-und [platten (oberflachen-

:g Bodenbelage gefliest raumhoch gefliest Bodenfliesen; jeweils |strukturiert, Einzel-

= in gehobener Qualitdt |und Flachendekors)

P

Einzeldfen (z.B. Gas, |Fern- oder Zentralhei- |elektronisch FulRbodenheizung, Solarkollektoren fur
Kohle, Nachtstrom), |zung, einfache Warm- |gesteuerte Fern- oder |Solarkollektoren fiir Warmwassererzeu-

2 |Schwerkraftheizung luftheizung, einzelne |Zentralheizung, Warmwassererzeu- gung und Heizung,

o GasauRenwandther- |Niedertemperatur oder |gung, zuséatzlicher Blockheizkraftwerk,

.:'iT:’ men, Nachtstrom- Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-
speicher-, FuR boden- Systeme; aufwandige
heizung (vor ca. 1995) zuséatzl. Kaminanlage

sehr wenige wenige Steckdosen, |zeitgemaRe Anzahl an|zahlreiche Steckdosen|Video- und zentrale
Steckdosen, Schalter [Schalter und Steckdosen und und Lichtauslasse, Alarmanlage, zentrale
E‘ @ und Sicherungen, kein |Sicherungen Lichtauslassen, hochwertige Luftung mit
R Fehlerstromschutz- Zahlerschrank (ab Abdeckungen, Warmetauscher,
: 8 [schalter (FI-Schalter), 1985) mit dezentrale Liftung mit |Klimaanlage,
= § Leitungen tlw. auf Putz Unterverteilung und Warmetauscher, Bussystem
o< Kippsicherungen mehrere LAN- und
Fernsehanschlisse
Mit der Einordnung der Ausstattungsmerkmale eines Objektes in die Standardstufen der

Normalherstellungskosten (NHK 2010) wird die Gebaudeausstattungskennzahl
Gebaudeausstattungskennzahlen
IRW-Datenmodell

nachfolgende Tabelle
Gebaudestandards
BORIS.NRW gegeniiber.

nach

stellt die
dem

des

der

ermittelt. Die

Beschreibung des

Bodenrichtwertinformationssystems

Gebdudeausstattungskennzahl | Gebaudeausstattungskennzahl
nach IRW-Datenmodell BORIS in Anlehnung an die NHK 2010

Beschreibung Mittelwert Spanne
sehr einfach 1,1 1,0-1,2
sehr einfach — einfach 1,5 1,3-1,7
einfach 2,0 1,8-2,2
einfach — mittel 2,5 2,3-27
mittel 3,0 2,8-3,2
mittel — gehoben 3,5 3,3-3,7
gehoben 4,0 3,8-4,2
gehoben — stark gehoben 4,5 43-47
stark gehoben 4,8 48-49
Luxus 50 50
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Erlduterungen zu den Tabellen 3 und 4 Modernisierungsgrad:

Der Modernisierungsgrad ergibt sich aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstich-
tag oder kurz zuvor durchgefiihrten Malnahmen. Liegen die Malinahmen weiter zurtick, ist zu prifen,
ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemalen Anspriichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Folgende Tabelle bietet eine Orientierung zur Vergabe von Modernisierungspunkten (siehe
ImmoWertA, zu Anlage 2 der ImmoWertV).

Tabelle 3:

Modernisierungselemente bis ca. 5 | bis ca. 10 | bis ca. 15 | bis ca. 25 Jahre max.
Jahre Jahre Jahre zurlick Punkte
zurlck zurlck zurlck

Dacherneuerung inkl. Verbes-

. ” 4 3 2 1 4
serung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster 2 2 1 0 2

und Auflentliren

Modernisierung der
Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 2 2 1 2
Wasser, Abwasser)

Modernisierung der

: 2 2 1 0 2
Heizungsanlage
Warmedammung der
Auflenwande 4 3 ! 4
Modernisierung von Badern 2 1 0 0
Modernisierung des
Innenausbaus, z.B. Decken, 2 2 2 1 2
FulRbéden, Treppen
Wesentliche Verbesserung 1 bis 2 2

der Grundrissgestaltung*

*grundsatzlich zeitunabhéngig; z.B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachenoptimierung
(nicht dazu gehort der Ausbau des Dachgeschosses)

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu
ermitteln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Tabelle 4:
Modernisierungsgrad
< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
= 18 Punkte = umfassend modernisiert
Tabelle 5:

Wohnlageklassifizierung der Bodenrichtwertzonen fiir Wohnbauland

Vom Gutachteraus- sehrgut | gut | gut bis mittel | mittel bis einfach | einfach | sehr einfach
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schuss vorgenommene
Wohnlageklassifizierung
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Beispiel fur Vergleichswert:

Immobilienrichtwert: 2.380 €/m? Wohnflache (Wfl)

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2024

Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Umrechnungs-
koeffizient

Baujahr 1960-1970 2012 1,23

Grundstucksflache 201-400 m? 238 m? 1,00

Wohnlage mittel-einfach mittel-einfach 1,00

Modernisierungsgrad mittlerer nicht 0,90

Modernisierungsgrad modernisiert

Geb&udestandard einfach-mittel mittel 1,03

Gebaudeart Doppelhaushalfte Reihenendhaus 1,00

Keller vorhanden vorhanden 1,00

Wohnflache 121-140 m? 142 m? 0,93

Durch die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten mit dem Immobilienrichtwert erhalt man den
auf das Bewertungsobjekt angepassten Wert:

2.380 €/m? x 1,23 x 1,00 x 1,00 x 0,90 x 1,03 x 1,00 x 1,00 x 0,93= 2.524 €/m? Wohnflache
Immobilienrichtwert 2.380 €/m? angepasst 2.524 €/m?
Vorlaufiger Vergleichswert: 142m? Wfl x 2.524 €/m> Wfl = 358.408€

rd. 360.000 €

Der angepasste Immobilienrichtwert entspricht nicht dem Verkehrswert gem. § 194 BauGB. Dieser
kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

Werte fur Garagen und Stellplatze sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen.
Daruber hinaus kdnnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen wie beson-

dere ortliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht,
Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen u.a.m.



