Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Dortmund
Westfalen

Markische Strafl3e 24-26, 44141 Dortmund
Tel.: 0231/50-22626

Ausgabe aus BORISplus.NRW, Stichtag 01.01.2015

Der von Ihnen gewdhlite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Dortmund
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Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone
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Abbildung 2: Detailkarte gemaf gewahlter Ansicht
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Erlauterung zum Immobilienrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Dortmund

Gemarkungsname Kurl

Ortsteil Kurl-Std

Immobilienrichtwertnummer 3242

Immobilienrichtwert 1515 €/m?2

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2015

Teilmarkt Reihen- und Doppelh&user

Objektgruppe Weiterverkauf

Gebéaudeart Einfamilienhaus

Erganzende Gebaudeart Reihenmittelhaus

Baujahr 1980

Wohnflache 111-130 m2

Wohnlage mittel

Ausstattungsklasse mittel

Keller vorhanden

Beitragrechtlicher Zustand erschliellungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragspflichtig nach KAG

Grundstiicksgrof3e 251-350 m2

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Fachinformation Gber Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien
bezogen auf ein fur diese Lage typisches ,Normobjekt”. Sie stellen Vergleichsfaktoren flur bebaute Grundstiicke im Sinne von
813 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fur die Verkehrswertermittiung im Vergleichswertverfahren nach 8§15 Absatz 2
ImmoWertV.

Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle
ausgegeben.

Ermittlung

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach 815 Absatz 1 ImmoWertV als Mittel der auf ein Normobjekt
angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswerts im Einzelfall und die Ermittlung eines
Immobilienrichtwerts unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschlieBend durch Quervergleiche
und sachverstandige Wirdigung noch qualitatsgesichert und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als
Wert in €/m2 Wohnflache festgesetzt.

Anwendung

Der Immobilienrichtwert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkmalen (Normobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten. Hierflr stellen die Gutachterausschisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten als drtliche Fachinformationen
zur Verflgung.

Bereitstellung

Immobilienrichtwerte werden in www.borisplus.nrw.de bereitgestellt. Durch Klick auf ein Kartensymbol innerhalb des
Kartenfensters werden die wertrelevanten Merkmale in einem neuen Fenster angezeigt; hier besteht dann die Mdglichkeit, den
Immobilienrichtwert in Form eines pdf-Dokuments abzurufen. Der Abruf von Immobilienrichtwerten ist kostenpflichtig.

Ausgabe gefertigt am 04.01.2016 aus BORISplus.NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte und des Oberen Gutachterausschusses
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Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Reihen- und Doppelhduser

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 13 Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV). Sie stellen eine Orientierungshilfe dar, die ermdéglichen soll, den
Wert einer Immobilie unter Beruicksichtigung von Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage festzustellen.

Der Immobilienrichtwert ist ein aus Kaufpreisen nach § 195 Baugesetzbuch abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen.
Dabei wurden nur solche Kaufpreise berulcksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
ohne Rucksicht 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 Grundstiick
(bebautes Objekt) oder ein Wohnungseigentum einschlieRlich (Miteigentums-) Anteil am

Grund und Boden.

Immobilienrichtwerte

1) sind bezogen auf einen Quadratmeter Wohnflache (€/m?)*,
2) werden ohne Garagen und / oder Stellplatze angegeben,
3) beziehen sich auf altlastenfreie Grundstucke,
4) sind nur innerhalb des Modells des jeweiligen Gutachterausschusses zu benut-

zen. Daher sind fir Umrechnungen von Kaufpreisen auf Immobilienrichtwertgrund-
stlicke oder von Immobilienrichtwerten auf Bewertungsgrundstiicke ausschlieRlich die
Umrechnungstabellen des Gutachterausschusses zu verwenden.

Darlber hinaus kdénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie
besondere ortliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten,
ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreini-
gungen u. a. m.

Der Immobilienrichtwert wird im Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Wohn-
lage, Grundstlicksart, Vermietungszustand, Baulandgrofie, Ausstattung und Keller.

*) in Anlehnung an die Wohnfidchenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003.
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Preisindex

Die Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen gemaR
§11 ImmoWertV mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die
sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Prei-
sen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen kénnen auch auf
bestimmte Zeitpunkte des Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden. Sie werden flr
Objekte mit vergleichbaren Lage- und Nutzungsverhaltnissen abgeleitet. Die nachfolgende In-
dexreihe beschreibt die Entwicklung der Preise fiir Reihen- und Doppelhauser und wird nach-
richtlich ohne Bezug zum Immobilienrichtwert der Auskunft beigeflgt.

des P;]::f:‘alles Reihen- und Doppelhauser
2000 127,5
2001 123,9
2002 114,9
2003 110,5
2004 109,4
2005 109,8
2006 104,9
2007 105,1
2008 100,3
2009 94.6
2010 100,0
2011 101,5
2012 105,0
2013 104,7
2014 1074




Die Basis fur die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit genormter Kaufpreis pro m?
Wohnflache des Gebaudes ohne Garagen und/oder Stellplatze.
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Abweichungen der wertbestimmenden Merkmale zwischen dem Richtwertobjekt und dem zu
bewertenden Objekt werden Gber Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt.

Fir Gebaude, die vor 1980 errichtet und zwischenzeitlich modernisiert wurden, ist die nachst
héhere Ausstattungsklasse maf3geblich.

Modernisierungen sind beispielsweise MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der
Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken. Eine Interpolation fiir Teilmodernisierung ist mdglich.

Richtwertgrundstiick Werte rn.nttlungs- Richtwertgrundstiick Werte rrr.uttlungs-
objekt objekt
Merkmale Zu- und Abschlage Merkmale Zu- und Abschlage
Wohnflachen (m?) BaulandgroRe (m?)
<=90 20% 150 -17%
91-110 11% 151 - 250 -4%
111 -130 0% 251 - 350 0%
131-150 7% 351 - 450 2%
151-180 -13% 451 - 600 5%
> 180 -21% 601 - 825 9%
Wohnlagen Ausstattungsklasse
1 sehr gut 7% stark gehoben keine Angaben
2 gut 4% gehoben 10%
3 mittel 0% mittel 0%
4 einfach -9% einfach -24
Gebéaudeart Keller
Einfamilienhaus 0% vorhanden 0%
Zweifamilienhaus -5% nicht vorhanden -8%
erganzende Gebaudeart Vermietungszustand
Reihenmittelhaus 0% unvermietet 0
Reihenendhaus 3% vollstandig vermietet -9%
Doppelhaushélfte 6%




Baualter

Das Alter eines Gebaudes bestimmt mafigeblich die Beschaffenheit und damit den Wert. Zu-
oder Abschlage sind der Tabelle zu entnehmen. Zwischenwerte innerhalb der Spannen sind

zu interpolieren.

Auch bei modernisierten Gebauden richtet sich die Zuordnung nach dem urspringlichen Bau-
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jahr und nicht nach dem Jahr der Modernisierung.

Baujahr | bis | 1918 - bis 1956 - | 1966 - | 1976- | 1986- | 1996 - | 2006 -

tats. 1917 | 1940 1955 1965 1975 1985 1995 2005 2009
Richtwert

Baujahr Zu- und Abschlége in %
1920 -1 0 6 6 |11 (12|16 |16 |22 |22 |29 |30 |40 |42 |59 | 61 | 74
1940 -6 6| 0 0 5 6 |10 | 10 | 15| 16 | 23 | 23 | 33 | 34 | 50 | 53 | 65
1955 -1 |11 -5]1-5]0 0 4 5 9 |10 |16 | 17 | 26 | 28 | 43 | 45 | 57
1960 12 |12 -7 | 7T | 2| 2| 2 & 7 8 |14 | 15 | 24 | 25 | 40 | 42 | 54
1965 -14 |14 9| 9|4 |-4]0 0 5 6 |12 12 21| 22|37 |39 | 50
1970 -6 |-16|-11|-11| 6 | 6 | -2 | -2 | 3 3 9 |10 [ 18 | 20 | 34 | 36 | 47
1975 -18 |-18|-13|-13| -9 | -8 | 54| 0 1 6 7 | 15|17 | 30 | 32 | 43
1980 21 |-21(-16|-15|-11|-11| -8 | -7 | -3 | -2 | 3 4 12 |13 |27 | 29 | 39
1985 -23 |-23(-18|-18|-14|-14|-10(-10| 6 | -5 | O 1 9 |10 | 23 | 25 | 35
1990 -26 |-26(-21|-21|-17|-17|-14|-13| 9| 9 | 4 | -3 | 5 6 | 18 | 20 | 30
1995 29 |-29(-25|-25|-21|-21|-17|-17|-13|-13| -8 | -7 | O 1 13 | 15| 24
2000 -33 |-33|-29|-28|-25|-25|-22(-21|-18|-17|-13|-12| -5 | -4 | 7 9 | 18
2005 -37 |-37|-33|-33|-30|-30|-27|-27|-23|-23|-18|-18|-11|-11| O 2 |10

Interpolationsfunktion:
(46,683 — 0,0231 * Xgrw) " * 100
y= -100

(46,683 — 0,0231 * Xw) "

Xrw = Baujahr des Immobilienrichtwertes
Xw = Baujahr des Bewertungsobjekts




Ausstattungsmerkmale

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-

werte in der Stadt Dortmund

BORIS....

Die verwendeten Baumaterialien eines Gebaudes / einer Wohnung bestimmen malfgeblich
die Beschaffenheit und damit den Wert einer Immobilie.

Fir die Einordnung in die Ausstattungsklassen sind die Ausstattungsmerkmale der nachfol-
genden Tabelle maf3geblich.

Gewerke einfach mittel gehoben stark gehoben
raumhohe Vergla-
) Aluminium, Sprossenfenster,  [sung, grol3e Schiebe-
. Kunststoff, Rollladen, . . .
Fenster |Einfachverglasung . Sonnenschutzvorrichtung, Wér- |elemente, elektrische
Isolierverglasung )
meschutzverglasung Rollldden, Schall-
schutzverglasung
1 Bad mit Dusche und mehrere groRziigige
Sanitar |- 520 MUWC, In- - |Badewanne, Gaste- |, , Béder, Géste-WC Béder, teilw. Bidet,
stallation auf Putz  |WC, Installation unter . .
Whirlpool, Géste-WC
Putz
Holzdielen, Nadel- . . . .
filz, Linoleum, PVC T_e ppich, PV.C’ Fliesen, Fliesen, Parkett, Betonwerkstein Naturstein, aufwand-
. . Linoleum (mittlere s . - "'|ge Verlegung,
Bodenbeldge |(untere Preisklasse),| . Nassrdume: gro3formatige Flie- s
M Preisklasse),  Nass- Nassrdume: Natur-
Nassrdume: PVC, | . .~ sen .
. rdume: Fliesen stein
Fliesen
Fllungstren, Ttr-
" blatter und Zargen K“uns.,‘tstoff- bzw. Holz- edelholzfurnierte Turblatter, Gla-|massivere Ausflih-
Innentiiren . turblatter, Holzzargen, |- )
gestrichen, Stahl- . ) stliren, Holzzargen rung, Einbruchschutz
Glasturausschnitte
zargen
Einzelofen, elektri- [Mehrraum-Warm- Zentralheizung/Pumpenheizung |Zentralheizung und
Heizung sche Speicherhei- |luft-kachelofen, Zentral- |mit Flachheizkérper oder FuR3-  [FuRhodenheizung,

zung, Boiler fiir
\Warmwasser

heizung mit Radiatoren

(Schwerkraft-Heizung)

bodenheizung, Warmwasserbe-
reitung zentral

Klimaanlagen, Solar-
anlagen
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Wohnlagebeschreibung %@' P

Die Wohnlage wird wie folgt unterschieden:

Sehr gute Wohnlage

Aufgelockerte Bebauung, ruhige Wohngegend, berwiegend Ein- und Zweifamilien-
hauser bzw. Wohnhauser mit geringer Anzahl an Wohneinheiten

Gute Durchgriinung des gesamten Wohngebietes, gepflegtes StralRenbild

Glinstige Verkehrsanbindung (Straken, Wege u. OPNV), innerhalb des Wohngebietes
ausschlieRlich Anliegerverkehr

Gute offentliche und private Infrastruktur (Geschéafte, Schulen, Kindergarten, Arzte,
Behorden etc.)

Gute Wohnlage

Aufgelockerte Bebauung, Uberwiegend Wohngegend, auch Wohnhauser mit grofRer
Anzahl an Wohneinheiten

Grunflachen an StralRen bzw. in den Vorgarten, gepflegtes Stralenbild

Glinstige Verkehrsanbindung (Straken, Wege u. OPNV), innerhalb des Wohngebietes
Uberwiegend Anliegerverkehr, gute Parkmoglichkeiten

Gute Einkaufsmoglichkeiten, das Wohnen nicht beeintrachtigende Einrichtungen

Mittlere Wohnlage

Wohn- oder gemischte bauliche Nutzungen, auch mit groRer Anzahl an Einheiten,
dichte Bebauung

Wenige Grunflachen, Straltenbild ohne Auffalligkeiten

Hoheres Verkehrsaufkommen, tlw. Durchgangsverkehr

Ausreichende Verkehrsanbindung (StraRen, Wege u. OPNV), ausreichender
Parkraum

Nahversorgung gewahrleistet, andere Infrastruktureinrichtungen ausreichend erreich-
bar.

Einfache Wohnlage

Wohnen in unmittelbarer Nahe zu Industrie- und Gewerbeanlagen.

Hohe Bebauungsdichte, starke Beeintrachtigungen durch wenig Licht, Luft und Sonne
Kaum Frei- und Grunflachen, ungepflegtes Stralienbild

Starkes Verkehrsaufkommen, viel Durchgangsverkehr

Schlechte Verkehrsanbindung (StraRen, Wege u. OPNV), wenig Parkraum

Mangel in der infrastrukturellen Ausstattung



Neben den Wohnlagemerkmalen kénnen Immissionseinflisse (Larm, Staub, Gertiche) und
das Image den Wert eines Wohnquartiers beeinflussen.
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Beispiel:

Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt unter Beriicksichtigung von Abweichungen einzel-
ner Merkmale von der Richtwertnorm. Die Daten des Wertermittlungsobjekts sind zu er-
mitteln, die Anpassungsfaktoren den beigefiigten Tabellen zu enthehmen und zu sum-

mieren.
Merkmale Anpas-
sungs-fak-

Immobilienrichtwert 1.000 € / m? I Wertermittlungsobjekt toren
Baujahr 1975 1995 +15
Wohnflache 111 - 130 m? 160 m? -13
Wohnlage mittel sehr gut +7
GrundstiicksgroRe 251 — 350 m? 500 m? +5
Gebaudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus -5
ergianzende Gebaudeart Reihenmittelhaus Reihenendhaus +3
Ausstattungsklasse mittel gehoben +10
Vermietungszustand unvermietet vollstandig vermietet -9
Keller vorhanden vorhanden 0
entspricht 1,0 (100) Summe +13

Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von 1,13

Vergleichswert nach § 13 ImmoWertV
ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

1.000€/m*> x 1,13 = gerundet 1.130 €/ m?

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

Darlber hinaus kdnnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie
besondere o6rtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten,

ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrecht, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreini-
gungen u.a.m..

-11 -
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Nutzungsbedingungen
Fir BORISplus.NRW gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0" (dl-de/by-2-0).
Sie kdnnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0 einsehen.

Die Nichtbeachtung dieser Nutzungsbedingungen wird nach dem Urheberrechtsgesetz verfolgt.

Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0
(1) Jede Nutzung ist unter den Bedingungen dieser ,Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0" zulassig.

Die bereitgestellten Daten und Metadaten diirfen fiir die kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzung insbesondere

. vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verandert, bearbeitet sowie an Dritte Ubermittelt werden;
. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefihrt und zu selbstandigen neuen Datensétzen verbunden werden;
. ininterne und externe Geschéftsprozesse, Produkte und Anwendungen in 6ffentlichen und nicht 6ffentlichen elektronischen

Netzwerken eingebunden werden.

(2) Bei der Nutzung ist sicherzustellen, dass folgende Angaben als Quellenvermerk enthalten sind:

. Bezeichnung des Bereitstellers nach dessen MaRgabe,

. der Vermerk ,Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0" oder ,dI-de/by-2-0" mit Verweis auf den Lizenztext
unter www.govdata.de/dI-de/by-2-0 sowie

. einen Verweis auf den Datensatz (URI).

Dies gilt nur soweit die datenhaltende Stelle die Angaben 1. bis 3. zum Quellenvermerk bereitstellt.

(3) Veranderungen, Bearbeitungen, neue Gestaltungen oder sonstige Abwandlungen sind im Quellenvermerk mit dem Hinweis
zu versehen, dass die Daten geandert wurden.
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