Der Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte in der Stadt Bochum

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Wohnungseigentum

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche
Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf ein fiir diese Lage typisches ,Normobjekt®. Als
Vergleichsfaktoren im Sinne des § 24 Absatz 2 ImmowertV kdnnen sie die Grundlage zur Ermittlung
eines vorlaufigen Vergleichswertes sein.

Die Immobilienrichtwerte werden von Sachverstandigen in der Grundstickswertermittlung, von
Finanzamtern zur Beurteilung von Gebaudewerten, von Blrgerinnen und Birgern und der Wirtschaft
zur Information Uber den Grundstiicksmarkt abgerufen.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Immobilienrichtwerte aus den Kaufpreisen der Jahre
2019 bis 2023 berechnet. Die Zonen der Immobilienrichtwerte entsprechen den Zonen der
Bodenrichtwerte, da bei der Berechnung der Lagefaktor der Zone einen Einfluss auf den
Immobilienrichtwert hat. Somit wurden die Immobilienrichtwerte nur fir Zonen berechnet, in denen es
auch einen Lagefaktor gibt. Somit wird der gesamte Innenstadtbereich zunéchst nicht mit einem
Immobilienrichtwert belegt.

Die Berechnung der Immobilienrichtwerte lehnt sich in weiten Teilen an das von der AGVGA im Jahr
2021 herausgegebene ,Modell Immobilienrichtwerte NRW* an. In die Berechnung der
Immobilienrichtwerte gehen alle Kaufpreise der Jahre 2019 bis 2023 ein, lediglich reduziert um
Ausreil3er. Mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse kénnen so alle Zonen, auch die, in denen es
keine tatsachlichen Kaufpreise gibt, mit Immobilienrichtwerten ausgestattet werden.

Die Richtwerte werden angegeben in €/m?. Die Rundung erfolgt dabei auf die volle Zehnerstelle.
Garagen und Stellplatze sind in den Preisen nicht enthalten. Die Werte kénnen nur angewendet werden
fur Weiterverkaufe von Wohnungsseigentum im Geschosswohnungsbau.

Preisindex

Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte sind auf den Stichtag 01.01.2024 bezogen. Um Immobilien-
richtwerte auf einen anderen Stichtag umzurechnen, kann man sich des Preisindexes bedienen.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
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Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Die Immobilienrichtwerte g
Merkmalen:

elten im ganzen Stadtgebiet fir ein Wohnungseigentumsobjekt mit folgenden

Baujahr

1965

Wohnflache 61 — 80 m2

Anzahl der Einheiten im Gebaude | 3-6

Gebaudestandard mittel
Geschosslage 1.0G - 2.0G
Balkon/Terrasse vorhanden
Mietsituation unvermietet
Modernisierungstyp baujahrtypisch

Im Folgenden sind die Merkmale naher erlautert:

Merkmal Erlauterung
. Auch wenn das Objekt umfangreiche Sanierungen erfahren hat, ist hier
Baujahr . : .
das urspriingliche Baujahr als Bezugsgrof3e anzusetzen.
Wohnflache Die Wohnflache ermittelt sich geméar Wohnflachenverordnung.

Anzahl der Einheiten
im Gebaude

Die Anzahl der Wohneinheiten bezeichnet die Anzahl der Wohnungen
pro Hauseingang.

Gebaudestandard

Ermittlung des Gebaudestandards gem. Anlage 4, Nummer Il (Im-
moWertV)

Geschosslage

Keller- bzw. Souterrain-Wohnungen sind Geschossklasse ,EG*

Wohnungen uber mehrere Geschosse erhalten die Bezeichnung Maiso-
nette

Balkon/Terrasse

In die Kategorie ,Balkon/Terrasse” fallen auch Loggien und begehbare
Dachflachen.

Mietsituation

Selbstgenutzte Wohnungsobjekte gelten als ,unvermietet”.

Modernisierungstyp

Umrechnungskoeffizienten in Bezug auf die Modernisierung werden erst
bei Gebauden ab einem Alter von mehr als 25 Jahren angewendet. Bei
einem Alter von unter 25 oder bei weniger als 6 Modernisierungspunkten
ist der Modernisierungstyp ,baujahrtypisch* auszuwéhlen.

Modernisierungspunkte werden gemaf ImmoWertV vergeben (siehe
auch 11.4). Objekte mit 6 bis 17 Punkten gelten als ,teilmodernisiert".
Objekte mit 18 und mehr Modernisierungspunkten sind ,neuzeitlich®.
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Anhaltspunkte fir die Vergabe der Modernisierungspunkte sind der Anlage 2 der ImmowertV zu ent-
nehmen:

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefuhrten
MaRnahmen ergibt sich die Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung (Modernisierungspunkte).

Liegen die MaRnahmen weiter zurtck, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemafien Anspriichen genu-
gen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Max.

Modernisierungselemente Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und Aul3entliiren

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

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRBbdden, Treppen
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Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Hinweise zur Verwendung der Umrechnungskoeffizienten

Stimmen die Merkmale des einzelnen Wohnungseigentums nicht mit den o0.g. Merkmalen tberein, mis-
sen Anpassungen an den Immobilienrichtwert vorgenommen werden.

Die Umrechnungskoeffizienten gelten nur fur den Teilmarkt Wohnungseigentum.

Nachdem man den Immobilienrichtwert mit den Umrechnungskoeffizienten und der Wohnflache multi-
pliziert hat, erhalt man einen Immobilienvergleichswert. Die Genauigkeit dieses Wertes ist sachverstan-
dig abzuschatzen.

Nicht dargestellte Koeffizienten fiir abweichende Baujahre konnen UK Umrechnungskoeffizient
mit Hilfe der folgenden Funktion ermittelt werden: Bj Baujahr
UK = (coeff2 x Bj? + coeffl x Bj + inter) / norm inter 257,5271549

Eine Iineare_lnterpolation (wie |m Immobilien-Prei§-KaIkuIat0_r un-  ooeffl  -0,267383972
ter www.boris.nrw.de durchgefihrt) liefert ein annéhernd gleiches
Ergebnis. Extrapolationen sind nicht erlaubt. coeff2  6,96507E-05

norm 1,05467686
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Merkmal  Einheit|Wert Umrechnungs-
koeffizient
Baujahr 1890 0,92
1900 0,89
1910 0,87
1920 0,86
1930 0,87
1940 0,89
1950 0,92
1960 0,97
|tes | 100
1970 1,03
1980 1,11
1990 1,19
2000 1,29
2010 1,40
2020 1,53
Wohnflache m?  |bis 40 0,96
41-60 0,95
|et-¢0 | 100
81-100 1,08
tiber 100 1,11
Anzani der Enheiten[So R o
im Gebdude 7-12 0,95
13-30 0,88
iber 30 0,82
Gebdudestandard sehr einfach/einfach 092

gehoben/stark gehoben 1,12

Geschosslage EG 1,00
Ab 3.0G 0,96
DG 1,03

Maisonette 1,06

Balkon/Terrasse
nicht vorhanden

Mietsituation

Modernisierungstyp

teilmodernisiert
neuzeitlich

Hinweis: Die Umrechnungskoeffizienten sind multiplikativ zu verwenden.



