
Der Gutachterausschuss
für Grundstückswerte im Kreis Recklinghausen,
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten

Örtliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte für den Teilmarkt

Eigentumswohnungen

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts 

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte für Immobilien bezogen auf ein typisches „Norm-
objekt“. Neben der lagetypischen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immobilienrichtwert wer-
trelevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen bei den Merkmalen von dieser 
Richtwertnorm sind mit Umrechnungskoeffizienten zu berücksichtigen.

Der Gutachterausschuss hat Immobilienrichtwerte für den Teilmarkt Wohnungseigentum abgeleitet. In 
die Auswertung sind Kauffälle der Städte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erken-
schwick und Waltrop eingegangen.

Kauffälle mit folgenden Eigenschaften fanden in der weiteren statistischen Analyse keine Berücksichti-
gung:

 Reihenhaustypen („Haus im Haus“)

 Wohnungen in Gebäuden mit Baujahr < 1900

 Wohnungen in Gebäuden mit einem Alter < 4 Jahre

 Wohnungen, die sich ausschließlich im Kellergeschoss befinden

 Wohnungen in Gebäuden mit weniger als 3 Wohneinheiten

 Wohnungen im Erstverkauf/Erstverkauf Umwandlung

Die Kaufpreise wurden einer Kaufpreisanalyse unterzogen. Hierbei wurde ermittelt, dass folgende 
Einflussgrößen auf den Kaufpreis bestehen:

 Stadt 

 Registrierjahr

 Alter der Wohnung

 Wohnfläche 

 Vermietungszustand

 Balkon/Loggia 

 Anzahl der Eigentumswohnungen in der Wohnanlage

 Ausstattung

 Geschosslage



Die abgeleiteten Immobilienrichtwerte

 sind bezogen auf einen Quadratmeter Wohnfläche [€/m²] (berechnet nach Wohnflächenverord-
nung)

 beziehen sich ausschließlich auf Weiterverkäufe

 beinhalten keine Nebengebäude (Garage, Stellplätze etc.)

 beziehen sich  auf  Grundstücke  ohne besondere  Merkmale  (z.  B.  Baulasten,  Altlasten,  We-
gerechte, Erbbaurecht)

 gelten für schadenfreie Objekte

Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer Immobilie von der Richtwertnorm sind unter Be-
achtung der nachstehend veröffentlichten Umrechnungskoeffizienten zu berücksichtigen. Die Umrech-
nungskoeffizienten sind innerhalb der angegebenen Wertbereiche anzuwenden. Der so ermittelte vor-
läufige Vergleichswert ist sachverständig zu würdigen, insbesondere wenn die individuellen Merkmale 
von der Richtwertnorm stark abweichen.

Anschließend sind die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale (BoG) zu berücksichtigen 
(z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplätzen) und führen im Ergebnis zum 
Vergleichswert.



Die Kaufpreisdaten für die Regressionsanalyse nach folgenden Kriterien gruppiert:

 Geschosse

o Wohnungen im Erdgeschoss

o Wohnungen in den Obergeschossen

o Wohnungen im Dachgeschoss / Spitzboden

o Maisonettewohnungen

 Wohnflächen

o bis 50 m²

o 51 m² - 80 m²

o 81 m² - 100 m²

o über 101 m² 

 Baujahr

o 1900 – 1960

o 1961 – 1976

o 1977 – 1986

o 1987 – 1996

o 1997 – 2006

o 2007 – 2015

 Anzahl der Eigentumswohnungen in der Wohnanlage

o 3 Wohnungen

o 4 – 6 Wohnungen

o 7 – 12 Wohnungen

o 13 – 25 Wohnungen

o mehr als 26 Wohnungen

 Ausstattung der Wohnung

o einfache Ausstattung

o mittlere Ausstattung

o gehobene Ausstattung

 Vermietungssituation

o vermietet

o unvermietet

 Balkon / Terrasse

o vorhanden



o nicht vorhanden
Ausstattungsmerkmale:

Für die Einordnung in die jeweilige Ausstattungsklasse wurden die Standardstufen der NHK 2010 (Nor-
malherstellungskosten 2010, Anlage 1 der Sachwertrichtlinie – SW-RL) zugrunde gelegt. Die Ausstat-
tungsmerkmale sind beispielhaft und dienen der Orientierung. Merkmale, die nicht in der Tabelle aufge-
führt sind, sind sachverständig zu berücksichtigen.

Es wurden für die Kaufpreisanalyse drei Ausstattungsklassen gebildet:

- bis Gebäudestandardkennzahl 2,4: einfache Ausstattung

- Gebäudestandardkennzahl 2,5 bis 3,4: mittlere Ausstattung

- ab Gebäudestandardkennzahl 3,5: gehobene Ausstattung



Umrechnungskoeffizienten zur Berücksichtigung von abweichenden Grundstücksmerkmalen

Aus der Regressionsanalyse ergeben sich folgende Umrechnungskoeffizienten. Mit Hilfe dieser Um-
rechnungskoeffizienten können abweichende Eigenschaften zwischen dem Immobilienrichtwert und 
dem zu bewertenden Objekt berücksichtigt werden.

Baujahr
Baujahr  1900-1960 0,779
Baujahr  1961-1976 0,920
Baujahr  1977-1986 1
Baujahr  1987-1996 1,132
Baujahr  1997-2006 1,291
Baujahr  2007-2015 1,525

Ausstattung der Wohnung
einfache Ausstattung 0,845
mittel Ausstattung 1
gehoben Ausstattung 1,219

Wohnfläche
bis 50 m² Wohnfläche 0,959
51 m² - 80 m² Wohnfläche 1
81 m² - 100 m² Wohnfläche 1,026
über 100 m² Wohnfläche 0,998

Geschosslage
Wohnung im Erdgeschoss 1,065
Wohnung im Obergeschoss 1
Wohnung im Dachgeschoss / Spitzboden 0,972
Maisonettewohnung 1,025

Vermietungssituation
Wohnung vermietet 0,951
Wohnung unvermietet / selbstgenutzt 1

Balkon / Terrasse
Balkon vorhanden 1
Balkon nicht vorhanden 0,974

Neben den o.g. Eigenschaften und Merkmalen können weitere besondere örtliche und bauliche Gege-
benheiten Einfluss auf die Wertfindung haben, die als besondere objektspezifische Grundstücksmerk-
male sachverständig durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen sind.

Anzahl der Eigentumswohnungen in der Wohnanlage
3 Wohnungen 1,043
4-6 Wohnungen 1,017
7-12 Wohnungen 1
13-25 Wohnungen 0,944
mehr als 26 Wohnungen 0,899
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