Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teil-
markt Eigentumswohnungen

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des
§ 20 ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer
Uberschlagigen Wertermittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z.
B. Quadratmeter Wohnflache) bezogene durchschnittliche Lagewerte fur modellhafte
Immobilien mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerkmalen. Abweichungen einzelner
individueller Grundstliicksmerkmale sollen mithilfe von Umrechnungskoeffizienten oder in
anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Dabei wurden nur solche Kaufpreise bertcksichtigt, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu Stande gekommen sind.
Sie werden in Gebieten unterteilt nachgewiesen.

Der fir ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstlick
(bebautes Objekt) oder ein Wohnungseigentum einschlieBlich (Miteigentums-) Anteil am
Grund und Boden.

Immobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten
von Sachverstindigen oder des Gutachterausschusses. Sie dienen dem Burger aber als
Orientierungshilfe zur Wertfindung einer Immobilie und zur Einschatzung des ortlichen
Immobilienmarktes.

Immobilienrichtwerte

* sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

* beziehen sich ausschlief3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten
* beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)

* beziehen sich auf Grundstlicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurechte)

« gelten fUr schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

» sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

Der Immobilienrichtwert fir den Teilmarkt Eigentumswohnungen wird im Wesentlichen
beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebaudestandard, Balkon/Terrasse, Anzahl der
Wohneinheiten im Gebaude und Vermietungssituation.



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Lidenscheid hat fur den Teilmarkt
Wohnungseigentum aus Kaufpreisen der Jahrgange 2014 bis 2023 zonale
Immobilienrichtwerte, bezogen auf den Stichtag 01.01.2024, abgeleitet.

Die Immobilienrichtwerte beziehen sich im gesamten Stadtgebiet auf ein Wohnungseigentum
mit folgenden Merkmalen (Normobjekt):

Merkmal Definition Normobjekt
Vertragsjahr 2023

Baujahr 1977

Wohnflache 73 m?

Ausstattung mittel

Balkon / Terrasse vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude 7-24

Mietsituation unvermietet

Ausstattungsmerkmale

Fir die Einordnung der Ausstattung in Anlehnung an den Gebaudestandard bzw. an die
Standardstufen der Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV) sind die in
der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Ausstattungsmerkmale mafgeblich.

Die Ausstattungsmerkmale sind beispielhaft und dienen der Orientierung. So sind nicht alle in
der Praxis auftretenden Ausstattungsmerkmale aufgefihrt. Merkmale, die die Tabelle nicht
beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu bericksichtigen. Es miuissen nicht alle
aufgefiihrten Merkmale zutreffen.

Mit Einstufung in die Standardstufen lasst sich die Gebaudeausstattungskennzahl und die

Gebaudestandardkennzahl ermitteln (siehe hierzu Anlage 4 ImmoWertV).

Warmeschutz (vor ca.
1980)

ca. 1995)

Standardstufen
1 2 3 4 5
Holzfachw erk, ein-/zw eischaliges ein-/zw eischaliges Verblendmauerw erk, aufw endig gestaltete
Ziegelmauerw erk; Mauerw erk, z.B. Mauerw erk, z.B. aus zw eischalig, hinterliftet, |Fassaden mit
Fugenglattstrich, Putz, Gitterziegel oder Leichtziegeln, Vorhangfassade (z.B. konstruktiver Gliederung
Verkleidung mit Hohlblocksteine; verputzt |Kalksand-steinen, Naturschiefer); (Saulenstellungen, Erker
3 |Faserzementplatten, und gestrichen oder Gasbetonsteinen; Warmedammung (nach etc.), Sichtbeton-
.& |Bitumenschindeln oder Holzverkleidung; nicht Edelputz; ca. 2005) Fertigteile,
E einfachen Kunststoff- zeitgemaler Warmedammverbund- Natursteinfassade,
3 platten; kein oder deutlich |Warmeschutz (vor ca. system oder Elemente aus Kupfer-/
3: nicht zeitgemaRer 1995) Warmedammputz (nach Eloxalblech,

mehrgeschossige
Glasfassaden; Dammung
im Passivhausstandard

Dach

Dachpappe,
Faserzementplatten /
Wellplatten; keine bis
geringe Dachdammung

einfache Betondachsteine
oder Tondachziegel,
Bitumenschindeln; nicht
zeitgemalle

Dachdammung (vor ca. Folienabdichtung; Rinnen |Brettschichtholz, aufw endig gegliederte
1995) und Fallrohre aus schweres Dachlandschaft, sichtbare
Zinkblech; Dachdammung |Massivflachdach; Bogendachkonstruktionen;

Faserzement-Schindeln,
be-schichtete
Betondachsteine und
Tondachziegel,

(nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel,
Flachdachausbildung tiw .
als Dachterrassen;
Konstruktion in

besondere Dachformen,
z.B. Mansarden-,
Walmdach;
Aufsparrenddmmung,
Uberdurchschnittliche
Dammung (nach ca. 2005)

hochw ertige Eindeckung
z.B. aus Schiefer oder

Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach;

Rinnen und Fallrohre aus
Kupfer; Dammung im
Passivhaus-standard




Einfachverglasung;
einfache Holztliren

Zw eifachverglasung (vor
ca. 1995); Haustur mit

Zw eifachverglasung
(nach ca. 1995), Rollladen

Dreifachverglasung,
Sonnenschutz-glas,

groRe feststehende
Fensterflachen,

= nicht zeitgemalRem (manuell); Haustur mit aufw endigere Rahmen, Spezialverglasung (Schall-
=2 _‘5_ Warmeschutz (vor ca. zeitgemalkem Rolladen (elektr.); und Sonnenschutz);
g = 1995) Warmeschutz (nach ca. |hoherw ertige Turanlage [AuRentiiren in
s = 1995) z.B. mit Seitenteil, hochw ertigen Materialien
uw < besonderer
Einbruchschutz
5 Fachw erkw ande, massive tragende nicht tragende Sichtmauerw erk, gestaltete Wandablaufe
:g einfache Innenw ande, nicht Innenw &nde in massiver |Wandvertafelungen(Holzp |(z.B. Pfeilervorlagen,
€ |Putze/Lehmputze, tragende Wande in Ausflhrung bzw . mit aneele); Massivholztiiren, [abgesetzte oder
2 |einfache Kalkanstriche; Leichtbauw eise (z.B. Dammmaterial geflilite Schiebetlrelemente, geschw ungene
i Fullungsturen, gestrichen, |Holzstanderw énde mit Standerkonstruktionen; Glastiren, strukturierte Wandpartien);
s mit einfachen Beschlagen |Gipskarton), Gipsdielen; |schw ere Tiren, Turblatter Vertafelungen (Edelholz,
2 ohne Dichtungen leichte Tlren, Stahlzargen |Holzzargen Metall),
= Akkustikputz,Brandschutz
E verkleidung; raumhohe
2 aufw endige Tirelemente
c
o Holzbalkendecken ohne  |Holzbalkendecken mit Beton- und Decken mit groerer Decken mit groRen
= Fullung, Spalierputz; Fillung, Kappendecken; |Holzbalkendecken mit Tritt-| Spannw eite, Spannw eiten, gegliedert,
c Weichholztreppen in Stahl- oder und Luftschallschutz (z.B.|Deckenverkleidung Deckenvertafelungen
é < |einfacher Art und Hartholztreppen in schwimmender Estrich); |(Holzpaneele/Kassetten); |(Edelholz, Metall); breite
3 3 |Ausfiihrung; kein einfacher Art und geradlaufige Treppen aus |gew endelte Treppen aus |Stahlbeton-, Metall- oder
‘g @' Trittschallschutz Ausflhrung Stahlbeton oder Stahl, Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage mit
or Harfentreppe, Hartholztreppenanlage in  |hochw ertigem Gelander
E Trittschallschutz besserer Art und
~ .
3 Ausfiihrung
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, hochw ertiges Parkett,
Laminat- und PVC-Bdden |Laminat- und PVC-Bdden |Fertigparkett, hochw ertige [hochw ertige
c einfacher Art und besserer Art und Fliesen, Terrazzobelag, Natursteinplatten,
§ Ausflhrung Ausflihrung, Fliesen, hochw ertige hochw ertige
ﬁ Kunststeinplatten Massivholz-béden auf Edelholzbéden auf
= gedammter gedammter
Unterkonstruktion Unter-konstruktion
einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche 1 Bad mit WC, Dusche und|1-2 Bader mit tw. zwei [mehrere groRzigige,
= |WG; Installation auf Putz, |oder Badew anne; Badew anne, Gaste-WC; |Wasch-becken, tiw . hochw ertige Bader, Géaste:
& % Olfarbenanstrich, einfache Wand- und Wand- und Bodenfliesen, |Bidet/Urinal, Gaste-WC, WC; hochw ertige Wand-
;‘_! _S_ einfache PVC- Bodenfliesen, teilw eise raumhoch gefliest bodengleiche Dusche; und Bodenplatten
5 ﬁ Bodenbelage gefliest Wand- und Bodenfliesen; [(oberflachenstrukturiert,
£ jew eils in gehobener Einzel- und
@ Qualitat Flachendekors)
Einzelofen, Fern- oder elektronisch gesteuerte Fubodenheizung, Solarkollektoren flr
Schw erkraftheizung Zentralheizung, einfache |Fern- oder Solarkollektoren fur Warmw assererzeugung
= Warmluftheizung, einzelne | Zentralheizung, Warmw assererzeugung, [und Heizung,
g Gasauflenw andthermen, |Niedertemperatur- oder zuséatzlicher Blockheizkraftw erk,
-g Nachtstromspeicher-, Brennw ertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-
T FuBRbodenheizung (vor ca. Systeme; aufw endige
1995) zuséatzliche Kaminanlage
sehr w enige Steckdosen, |w enige Steckdosen, zeitgemale Anzahl an zahlreiche Steckdosen Video- und zentrale
.g Schalter und Sicherungen, |Schalter und Sicherungen |Steckdosen und und Lichtauslasse, Alarmanlage, zentrale
g 2 |kein Fehlerstromschutz- Lichtauslassen, hochw ertige Luftung mit
5 g schalter (FI- Schalter), Zahlerschrank (ab ca. Abdeckungen, dezentrale |Warmetauscher,
S .E Leitungen teilw eise auf 1985) mit Unterverteilung |Liftung mit Klimaanlage, Bussystem
_g, & |Putz und Kippsicherungen Warmetauscher, mehrere
g < LAN- und
9 Fernsehanschlisse

Fir die Kaufpreisanalyse wurden insgesamt drei Ausstattungsklassen gebildet:

bis Gebaudestandardkennzahl 2,4:
Gebaudestandardkennzahl 2,5 bis 3,4:
ab Gebaudestandardkennzahl 3,5:

einfache Ausstattung
mittlere Ausstattung
gehobene Ausstattung




Umrechnungskoeffizienten

Abweichungen der wertbestimmenden Merkmale zwischen dem Richtwert und dem
Wertermittlungsobjekt sind durch u. a. Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen. Diese
sind zwingend immer vollstandig anzuwenden und multiplikativ zu verwenden.

Baujahr Koeffizient Baujahr Koeffizient Baujahr Koeffizient
1900 0,873 1936 0,901 1972 0,986
1901 0,873 1937 0,903 1973 0,989
1902 0,873 1938 0,906 1974 0,992
1903 0,873 1939 0,908 1975 0,995
1904 0,873 1940 0,910 1976 0,997
1905 0,873 1941 0,912 1977 1,000
1906 0,873 1942 0,914 1978 1,012
1907 0,873 1943 0,916 1979 1,025
1908 0,873 1944 0,918 1980 1,038
1909 0,873 1945 0,921 1981 1,051
1910 0,873 1946 0,923 1982 1,065
1911 0,873 1947 0,925 1983 1,079
1912 0,873 1948 0,927 1984 1,093
1913 0,873 1949 0,929 1985 1,108
1914 0,873 1950 0,931 1986 1,123
1915 0,873 1951 0,934 1987 1,138
1916 0,873 1952 0,936 1988 1,154
1917 0,873 1953 0,938 1989 1,171
1918 0,873 1954 0,941 1990 1,187
1919 0,873 1955 0,943 1991 1,205
1920 0,873 1956 0,945 1992 1,223
1921 0,873 1957 0,948 1993 1,235
1922 0,873 1958 0,950 1994 1,248
1923 0,875 1959 0,953 1995 1,261
1924 0,877 1960 0,955 1996 1,275
1925 0,879 1961 0,957 1997 1,288
1926 0,881 1962 0,960 1998 1,302
1927 0,883 1963 0,963 1999 1,317
1928 0,885 1964 0,965 2000 1,331
1929 0,887 1965 0,968 2001 1,346
1930 0,889 1966 0,970 2002 1,361
1931 0,891 1967 0,973 2003 1,377
1932 0,893 1968 0,976 2004 1,385
1933 0,895 1969 0,978 2005 1,385
1934 0,897 1970 0,981 2006 1,385
1935 0,899 1971 0,984 2007 1,385




Wohnflache | Koeffizient | Wohnflache | Koeffizient | Wohnfliche | Koeffizient
30 0,922 72 0,996 114 1,060
31 0,922 73 1,000 115 1,061
32 0,922 74 1,002 116 1,062
33 0,922 75 1,003 117 1,064
34 0,922 76 1,005 118 1,065
35 0,922 77 1,007 119 0,066
36 0,922 78 1,009 120 1,068
37 0,920 79 1,011 121 1,069
38 0,922 80 1,012 122 1,070
39 0,922 81 1,014 123 1,072
40 0,922 82 1,016 124 1,073
41 0,924 83 1,018 125 1,074
42 0,925 84 0,020 126 1,074
43 0,926 85 1,021 127 1,074
44 0,928 86 1,023 128 1,074
45 0,929 87 1,025 129 1,074
46 0,930 88 1,027 130 1,074
47 0,931 89 1,028 131 1,074
48 0,933 90 1,029 132 1,074
49 0,934 91 1,031 133 1,074
50 0,935 92 1,032 134 1,074
51 0,937 93 1,033 135 1,074
52 0,938 94 1,034 136 1,074
53 0,939 95 1,035 137 1,074
54 0,941 96 1,037 138 1,074
55 0,942 97 1,038 139 1,074
56 0,943 98 1,039 140 1,074
57 0,944 99 1,041 141 1,074
58 0,946 100 1,042 142 1,074
59 0,949 101 1,043 143 1,074
60 0,953 102 1,044 144 1,074
61 0,956 103 1,046 145 1,074
62 0,960 104 1,047 146 1,074
63 0,963 105 1,048 147 1,074
64 0,967 106 1,049 148 1,074
65 0,970 107 1,051 149 1,074
66 0,974 108 1,052 150 1,074
67 0,978 109 1,053 151 1,074
68 0,981 110 1,055 152 1,074
69 0,985 111 1,056 153 1,074
70 0,989 112 1,057 154 1,074
71 0,992 113 1,058




Ausstattung Koeffizient
einfach 0,855
mittel 1,000
gehoben 1,169

Balkon / Terrasse Koeffizient
Nein 0,917
Ja 1,000
Anzahl der Einheiten

im Gebaude Koeffizient
25-64 0,917
7-24 1,000
4-6 1,027

Mietsituation Koeffizient
vermietet 0,968
unvermietet 1,000

Werte fur Garagen, Stellplatze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert
zu veranschlagen.

Neben den Wohnlagemerkmalen kénnen Immissionseinflisse (Larm, Staub, Gerlche, ...)
und das Image den Wert eines Wohnquartieres beeinflussen.

Darlber hinaus kénnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie
besondere ortliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten,
ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche
Bodenverunreinigungen u.a.m.

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur durch ein Verkehrswertgutachten auf der
Grundlage einer Ortsbesichtigung und Beriicksichtigung aller rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften des Objektes ermittelt werden. Dieses
kann bei einem Sachverstandigen oder beim Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte beantragt werden.



