
Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Essen

Örtliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte für den Teilmarkt

Eigentumswohnungen (Weiterverkauf)

Hinweise zur Verwendung der Immobilienrichtwerte

Allgemeines

Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Essen hat die Immobilienrichtwer-
te aus rund 5.350 Kaufpreisen der Jahre 2009 bis 2018 als durchschnittliche Lagewerte für Ei-
gentumswohnungen  zum  01.01.2019  abgeleitet.  Verwendet  wurden  die  Kaufpreise  von
weiterverkauften Eigentumswohnungen mit einem Alter ab 4 Jahren und einer Wohnfläche
von mindestens 20 m². Die zugrunde gelegten objektbezogenen Daten wurden aus den Kauf-
verträgen bzw. aus den Erwerberangaben entnommen.

Diese Kaufpreise wurden einer Kaufpreisanalyse unterzogen. 
Neben dem Kaufzeitpunkt wirken sich die nachfolgend aufgeführten Einflussgrößen auf den
Kaufpreis aus

 tatsächliches Gebäudebaujahr
 Wohnfläche
 Anzahl der Wohneinheiten im Gebäude
 Lageklasse
 Terrasse/Balkon
 Garage/Stellplatz
 Vermietungssituation
 Geschosslage
 Ausstattung

Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und dem Kaufpreis-
zeitpunkt wurden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten berücksichtigt, die sachverständig
auf Basis der Kaufpreisanalyse (multiple Regression) ermittelt worden sind.
Immobilienrichtwerte gelten für fiktive Immobilien mit detailliert beschriebenen Objektmerkma-
len (Richtwertnorm).
Immobilienrichtwerte

 sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfläche angegeben
 beziehen sich ausschließlich auf Weiterverkäufe
 beinhalten keine Nebengebäude (Garage, Schuppen etc.)
 beziehen sich auf Grundstücke ohne besondere Merkmale 

(z. B. Baulasten, Altlasten, Wegerechte, Erbbaurecht)
 gelten für schadenfreie Objekte

Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer Immobilie von der Richtwertnorm sind
unter Beachtung der nachstehend veröffentlichten Umrechnungskoeffizienten zu berücksichti-
gen. Die Umrechnungskoeffizienten sind innerhalb der angegebenen Wertbereiche anzuwen-
den.
Der  so  ermittelte  vorläufige  Vergleichswert  ist  sachverständig  zu  würdigen,  insbesondere
wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen. 



Anschließend sind die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale (BoG) zu be-
rücksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplätzen) und füh-
ren im Ergebnis zum Vergleichswert.

Anwendungssystematik

Die Anwendung der Immobilienrichtwerte erfolgt nach der in der nachstehenden Abbildung
dargestellten Systematik. 



Umrechnungskoeffizienten zur Berücksichtigung von abweichenden 
Merkmalen

Umrechnungskoeffizienten für abweichendes tatsächliches Gebäudebaujahr

Die jeweilige Richtwertnorm ist der Erläuterung der Immobilienrichtwertzone zu entnehmen

Umrechnungskoeffizienten für abweichende Wohnfläche

Bei der Ermittlung der Wohnfläche sind die Vorschriften der Wohnflächenverordnung zugrun-
de zu legen. Danach sind Grundflächen von Balkonen, Loggien, Dachgärten und Terrassen in
der Regel zu einem Viertel, höchstens jedoch zur Hälfte als Wohnflächen anzurechnen.

Die Richtwertnorm ist für alle Immobilienrichtwertzonen identisch.

Umrechnungskoeffizienten für abweichende Anzahl der Wohneinheiten im Gebäude

Die jeweilige Richtwertnorm ist der Erläuterung der Immobilienrichtwertzone zu entnehmen



Umrechnungskoeffizienten für abweichende Lageklasse

Lageabweichungen innerhalb der Immobilienrichtwertzonen können berücksichtigt werden.

Die jeweilige Richtwertnorm ist der Erläuterung der Immobilienrichtwertzone zu entnehmen

Umrechnungskoeffizient für Terrasse / Balkon

Die Richtwertnorm ist für alle Immobilienrichtwertzonen identisch.

Umrechnungskoeffizient für Garage / Stellplatz

Bei Ermittlung des Vergleichswertes ist die Umrechnung nur dann anzuwenden, wenn der Ei-
gentumswohnung ein Stellplatz oder eine Garage zugehört.
Der Wert der Garage oder des Stellplatzes ist zusätzlich als (BoG) zu berücksichtigen (siehe
Berechnungsbeispiel).

Die Richtwertnorm ist für alle Immobilienrichtwertzonen identisch.

Umrechnungskoeffizient für Vermietungssituation

Die Richtwertnorm ist für alle Immobilienrichtwertzonen identisch.



Umrechnungskoeffizienten für abweichende Geschosslage

Die Richtwertnorm ist für alle Immobilienrichtwertzonen identisch.

Umrechnungskoeffizienten für abweichende Ausstattung

Die Richtwertnorm ist für alle Immobilienrichtwertzonen identisch.

Erläuterungen zu Tabelle 1 (Punkte für Ausstattungsmerkmale)

Bitte ordnen Sie ausgehend vom heutigen Stand der Technik und von heutigen Ausstattungs-
standards jedes Ausstattungsmerkmal zu. In der Tabelle sind Orientierungshilfen angegeben,
die die Einstufung erleichtern, jedoch keinen abschließenden Katalog darstellen.
Es müssen nicht jeweils alle beispielhaft aufgeführten Merkmale vorliegen.
Bei jedem Ausstattungsmerkmal ist mindestens die geringste Punktzahl für das jeweilige Aus-
stattungsmerkmal – bei der fehlenden Heizung mindestens 8 Punkte – zu vergeben.

Beispiel
Fußbodenbeläge in 2 Räumen Holzdielen (7 Punkte), in 2 Räumen Linoleum (10 Punkte), Küche
und Bad mit Fliesenbelag in Standardausführung (10 Punkte) 
Gesamteinstufung: 7 + 10 + 10 = 27 : 3 = 9 Punkte

Bei der Punktvergabe ist interpolieren zulässig.



Tabelle 1: Punkte für Ausstattungsmerkmale



Berechnungsbeispiel für Vergleichswert:

Interpolation (tatsächliches Gebäudebaujahr):
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