Der Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte im Kreis Herford und in der Stadt
Herford

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Ein- und Zweifamilienh&auser

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur bebaute Grundstiicke bezogen auf ein
.Normobjekt” (§ 38 Grundstiickswertermittiungsverordnung — GrundWertVO NRW). Das Normobjekt ist
detailliert mit seinen wertbestimmenden Merkmalen beschrieben. Abweichungen individueller Grund-
stiicksmerkmale einer zu bewertenden Immobilie von der Richtwertnorm (z. B. Baujahr) kénnen sach-
verstandig unter Beachtung der veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt werden.

Die Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne des § 20 Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und kénnen die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung
im Vergleichswertverfahren bilden. Der berechnete Immobilienpreis entspricht jedoch nicht dem Ver-
kehrswert gem. § 194 BauGB. Dieser kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

Immobilienrichtwerte werden sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch Be-
schluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen festgesetzt. Sie beziehen sich auf die Teilmarkte
Ein- und Zweifamilienhauser sowie Doppelhaushélften und Reihenhauser.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford hat Immobi-
lienrichtwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser ermittelt und zum Stichtag 01.01.2024 beschlossen.
Diese wurden aus rd. 3.000 Kaufpreisen der Jahre 2018 bis 2023 lageorientiert unter Beriicksichtigung
der Marktlage abgeleitet. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufpreise und
dem Kaufzeitpunkt wurden sachverstandig auf Basis einer Kaufpreisanalyse (multiple Regression)
ermittelt. Die Immobilienrichtwerte sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit sei-
nen entsprechenden Umrechnungskoeffizienten zu verwenden.

Fur die Teilméarkte der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser sowie Doppelhaushalften und Rei-
henhéauser sind folgende Merkmale wertbestimmend:

e Kommune

e Bodenrichtwert

e Baujahr

e Ausstattungsstandard des Gebaudes (Gebaudestandard)
e Wohnflache

e Durchgefiihrte Modernisierungen

e Unterkellerung (Keller vorhanden ja/nein)

e GrundstiicksgroRle

e Anbauweise (freistehend, Doppelhaushélfte, Reihenmittelhaus, Reihenendhaus)



Die veroffentlichten Richtwerte und Umrechnungskoeffizienten beziehen sich fiir den Kreis Herford auf

folgendes Normobjekt:

Merkmal Normobjekt

Kommune Herford

Bodenrichtwert 81-100 €/m?

Baujahr 1961-1970

Gebaudestandard Einfach-mittel

Wohnflache 126-150m?

Modernisierung Baujahrestypisch (nicht modernisiert)
Keller vorhanden Ja

Flache des Grundstiickes 601-800 m2

Anbauweise
Immobilienrichtwert

freistehend
1570 € pro m> Wohnflache

Die Einteilung in die Immobilienrichtwertzonen wurde anhand der Wertunterschiede je Kommune sowie
einer weiteren Lageanpassung je nach Hohe des Bodenrichtwertes vorgenommen. Diese lagebezoge-
ne Anpassung Uber die Umrechnungskoeffizienten ist fur die jeweilige Kommune und die Bodenricht-
werte bereits erfolgt. Hierbei wurden die ermittelten Umrechnungskoeffizienten (fiir Kommune und Bo-
denrichtwert) an den Immobilienrichtwert fur den Kreis Herford angebracht, um den Nutzern eine uber-

sichtliche Darstellung in Zonen zu ermdglich.

Preisindex

Die Immobilienrichtwerte wurden erstmals zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt. Eine
Immobilienpreisindexreihe wird vom Gutachterausschuss derzeit nicht abgeleitet.



Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundsticksmerkmalen

Die weiteren Klasseneinteilungen und Umrechnungskoeffizienten fur die wertbestimmenden Merkmale

haben sich aus der multiplen Regression wie folgt ergeben:

Grundstucksflache Umrechnungs- . Umrechnungs-
. - Anbauweise .
in m2 koeffizient koeffizient
Bis 200 0,871 Doppel- und Reihen- 0.939
201-400 0,888 endhauser ’
401-600 0,957 Reihenmittelhauser 0,893
601-800 1,000 freistehend 1,000
801-1.000 1,041
Uber 1.000 1,077
Bauiahr Umrechnungs- Wohnflache Umrechnungs-
J koeffizient in m2 koeffizient
Bis 1930 0,851 Bis 100 1,254
1931-1950 0,868 101-125 1,117
1951-1960 0,924 126-150 1,000
1961-1970 1,000 151-175 0,919
1971-1975 1,078 176-200 0,859
1976-1980 1,145 201-225 0,781
1981-1985 1,192 Uber 225 0,725
1986-1990 1,210
1991-1995 1,301 Keller Umrechnungs-
1996-2005 1,355 koeffizient
Ab 2006 1,475 vorhanden 1,000
Nicht vorhanden 0,962
Umrechnungs- . Umrechnungs-
Standard koeffizient Modernisierung koeffizient
Einfach 0,821 Baujahrstypisch
ich dernisi 1,000
Einfach bis mittel 1,000 (nicht modernisiert)
Mittel 1,115 Teilmodernisiert,
im Rahmen der In- 1,101
Mittel bis gehoben 1,252 standhaltung
Gehoben bis stark 1,368 Uberwmgend moder- 1,262
gehoben nisiert
Voll modernisiert,
neubaugleiche Alt- 1,360
bausanierung

Besondere drtliche oder bauliche Eigenschaften kénnen Einfluss auf den Immobilienpreis haben. Diese
objektspezifischen Merkmale kénnen sachverstandig durch Zu- und Abschlage bertcksichtigt werden.

Hinweis: Bei einer Abweichung des Objekts von den wertbestimmenden Merkmalen des Normobjektes
sind die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten anzuwenden. Insbesondere in den Randbereichen
der Merkmalsklassen sind die Umrechnungskoeffizienten sachversténdig anzuwenden.



Beispielhaft ist die Berechnung des Immobilienpreises fir ein Objekt in Hiddenhausen (Lageangepass-
ter Immobilienrichtwert laut BORIS.NRW = rd. 1.660 €/m?) dargestellt.

Merkmal Objekt Umrechnungskoeffizient
Baujahr 1951-1960 0,924
Gebaudestandard Einfach-mittel 1,000
Wohnflache 151-175 m2 0,919
Modernisierung Teilmodernisiert, im Rahmen der | 1,262
Instandhaltung
Keller vorhanden Ja 1,000
Flache des Grundstiickes 801-1.000 m2 1,041
Anbauweise freistehend 1,000

Daraus ergibt sich er Immobilienrichtwert:
1.660 €/m? x 0,924 x 0,919 x 1,262 x 1,041 =rd. 1.850 €/m?
Bei einer Wohnflache von 160 m2 ergibt sich ein Immobilienpreis von:
1.850 €/m? x 160 m2 = 296.000€
Rd. 300.000 €

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

Merkmalsdefinition

Die Merkmale Geb&audestandard und Modernisierung richten sich nach den Einteilungen der Anlage 4
(NHK 2010) der Immobilienwertermittlungsverordnung. Die Zuordnung zu den oben beschriebenen
Koeffizienten sind wie folgt anzuwenden.

Standardstufe Gebaudestandard

1bis1,5 Einfach

1,5hbis 2,1 Einfach bis mittel

2,1 bis 2,8 Mittel

2,8 bis 3,4 Mittel bis gehoben

3,4bis 5 Gehoben bis stark gehoben.




Die Standardstufe ist nach folgender Tabelle zu ermitteln:

Tabelle 1: B
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Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung, Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffihren, Merkmale,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusétzlich sachversténdig zu berlicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiinrten Merkmale zutreffen, Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum glltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobijekt ist zu prifen, ob von diesen

Wi hut: derungen abg 1 wird, Die Beschreibung der Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
Standardstute Wk
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwinde Holzfachwerk, Ziegelmauer- | ein-/zweischaliges Mauer- |ein-/zweischaliges Mauer- |Verblendmauerwerk, zwei- |aufwendig gestaltete Fassa- 23
werk; Fugenglattstrich, Putz, | werk, z. B. Gitterziege| oder |werk, z. B. aus Leichtzie- |schalig, hinterliftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Hohlblocksteine; verputzt  |geln, Kalksandstei Gas- |hangf: de (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 zeitgemaBer |ca, 1995) (nach ca, 1995) xalblech, mehrgeschossige
Warmeschutz (vor ca, 1980) Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache B dachsteine |F: t-Schindeln, be-|glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung 15
platten/Wellplatten; keine  |oder Tondachziegel, Bitu- |schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildung tiw.  |z. B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachdammung |menschindeln; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien- |als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
méBe Dachddmmung (vor |abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, |befahrbares Flachdach; auf-
ca, 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schweres Massivflachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachdammung (nach besondere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
ca. 1995) z. B. Mansarden-, Walm-  |gendachkonstruktionen;
dach; Aufsparrendammung, |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- 1
AuBentiiren Holztiren ca. 1995); Haustir mit nicht |ca. 1995), Rollladen (manu- |nenschutzglas, aufwendi- [terflachen, Spezialvergla-
zeitgemaBem Warmeschutz |ell); Haustir mit zeitgemé- |gere Rahmen, Rollldden sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Bem Warmeschutz (nach (elektr.); hoherwertige Tiir-  |schutz); AuBentdren in
ca. 1995) anlage z. B. mit Seitenteil, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwande Fachwerkwénde, einfache |massive tragende Innen- nicht tragende Innenwiénde |Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaitete Wandablaufe 1
und -tlren Putze/Lehmputze, einfache |wande, nicht tragende in massiver Ausfihrung bzw. |téfelungen (Holzpaneele),  |(z. B. Pfeilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fiillungstii- |Wande in Leichtbauweise [mit Dammmaterial gefiilite |Massivholztiiren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa-  |(z. B. Holzstanderwéande mit|Standerkonstruktionen; tirelemente, Glastiren, Wandpartien), Vertafelungen
chen Beschlagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Turen, Holzzargen |strukturierte Turblatter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Turen, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Turelemente
Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fil- |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 Ausfihrung; kein Tritt- |facher Art und Ausfiihrung |mender Estrich); geradlau- |ten); gewendelte Treppen | Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton|aus Stahibeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe, |Hartholztreppenanlage in  |penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz Art und Ausfihrung|gem Geldnder
FuBbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- |Linoleum-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Bdden einfa- |nat- und PVC-Bbden bes- |kett, hochwertige Fliesen, |hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausfihrung serer Art und Ausfihrung, |Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten |Massivholzboden auf ge- |bdden auf gedammter Un-
dammter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitar- einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche oder|1 Bad mit WC, Dusche und |1 — 2 Bader mit tiw, zwei |mehrere groBzigige, hoch- 9
einrichtungen  |WC, Installation auf Putz, |Badewanne; einfache Badewanne, Giste-WC; Waschbecken, tiw. Bidet/ |wertige Bader, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache |Wand- und Bodenfliesen, |Wand- und Bodenfliesen, |Urinal, Gaste-WC, boden- |hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbelige teilweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatten (oberflichen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitat chendekors)
Heizung Einzeldfen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung, |elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkol-|Solarkollektoren fir Warm- 9
zung einfache Warm|uftheizung, |Fem- oder Zentralheizung, |lektoren fiir Warmwasser- |wassererzeugung und Hei-
einzelne Gi wand- | Nied peratur- 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 Steckd , | wenige Steckdosen, Schal- |zeitgem&Be Anzahl an zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
technische Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus- |Lichtausldsse, 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

ischer,

mehrere LAN- und Femseh-
anschliisse

ge, Bt




Fur den Grad der Modernisierung gilt:

Modernisierungsgrad Modernisierung

0 bis 4 Baujahrestypisch (nicht modernisiert)

4 bis 8 Teilmodernisiert, im Rahmen der Instandhaltung
8 bis 13 Uberwiegend modernisiert

Uber 13 Voll modernisiert, neubaugleiche Altbausanierung

Die Modernisierungspunkte sind nach folgender Tabelle zu ermitteln:

Modernisierungselemente

max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung

4

Modernisierung der Fenster und AuBentliren

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

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuBenwande

Modernisierung von Badern

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

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
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