Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Eigentumswohnungen (Weiterverkauf)

Hinweise zur Verwendung der Immobilienrichtwerte
Allgemeines

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

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

tatsachliches Gebaudebaujahr
Wohnflache

Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude
Lageklasse

Terrasse/Balkon

Garage/Stellplatz

Vermietungssituation

Geschosslage

Ausstattung

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

Immobilienrichtwerte

sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschlie8lich auf Weiterverkaufe

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Schuppen etc.)
beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale

(z. B. Baulasten, Altlasten, Wegerechte, Erbbaurecht)

e gelten fUr schadenfreie Objekte

Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer Immobilie von der Richtwertnorm sind
unter Beachtung der nachstehend verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichti-
gen. Die Umrechnungskoeffizienten sind innerhalb der angegebenen Wertbereiche anzuwen-
den.

Der so ermittelte vorlaufige Vergleichswert ist sachverstandig zu wirdigen, insbesondere
wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.



Anschlielend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu be-
ricksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplatzen) und fih-
ren im Ergebnis zum Vergleichswert.

Anwendungssystematik

Die Anwendung der Immobilienrichtwerte erfolgt nach der in der nachstehenden Abbildung
dargestellten Systematik.
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden
Merkmalen

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichendes tatsdchliches Gebaudebaujahr

. Richtwert-

@ < norm

5 '; 2011 1,033 1,000 0,931 0,781 0,734 0,758
=2 2003 1,110 1,074 1,000 0,839 0,789 0,815
:§ B 1988 1,323 1,280 1,192 1,000 0,940 0,971
= s 1963 1,407 1,362 1,268 1,064 1,000 1,033
= 3 1948 1,363 1,319 1,228 1,030 0,968 1,000

Interpolation ist zul&ssig

Die jeweilige Richtwertnorm ist der Erlauterung der Immobilienrichtwertzone zu entnehmen

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Wohnflache

Bei der Ermittlung der Wohnflache sind die Vorschriften der Wohnflachenverordnung zugrun-
de zu legen. Danach sind Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen in
der Regel zu einem Viertel, héchstens jedoch zur Halfte als Wohnflachen anzurechnen.

o Richtwert-

S — norm

H o

€ E 65 0,854 0,919 1,000 1,093 1,118
=

(=]

= Interpolation ist zul&ssig

Die Richtwertnorm ist fiir alle Immobilienrichtwertzonen identisch.

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude

£ Richtwert-

— norm
b E @ 1-2 1,000 0,950 0,917 0,858 0,811 0,775
© E E 3-4 1,053 1,000 0,965 0,803 0,854 0,817
s c 'g 5-9 1,091 1,036 1,000 0,936 0,885 0,846
c20 10-13 1,166 1,107 1,068 1,000 0,946 0,904
<3 14-16 1,233 1,171 1,130 1,058 1,000 0,956

= 17-70 1,280 1,225 1,182 1,106 1,046 1,000

keine Interpolation zulidssig

Die jeweilige Richtwertnorm ist der Erlauterung der Immobilienrichtwertzone zu entnehmen



Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Lageklasse
Lageabweichungen innerhalb der Immobilienrichtwertzonen kénnen berticksichtigt werden.

Richtwert- einfach mittel gut
norm einfach : mittel : gut - sehr gut
mittel qut sehr qut
einfach 1,000 1,148
@ | cinfach -mitel 0,871 | 1,000 | 1,117
©
% mittel 0,894 1,000 1,083
> mittel - gut 0,923 1,000 1,108
-
gut 0,903 1,000 1,095
gut - sehr gut 0,913 1,000 1,015
sehr gut 0,985 1,000
Interpolation ist zulédssig

Die jeweilige Richtwertnorm ist der Erlauterung der Immobilienrichtwertzone zu entnehmen

Umrechnungskoeffizient fiir Terrasse / Balkon

Terrasse /
Balkon

vorhanden

Richtwertnorm Terrasse / Balkon Terrasse / Balkon
vorhanden nicht vorhanden
Terrasse / Balkon 1,000 0,876

Die Richtwertnorm ist fir alle Immobilienrichtwertzonen identisch.

Umrechnungskoeffizient fiir Garage / Stellplatz

Bei Ermittlung des Vergleichswertes ist die Umrechnung nur dann anzuwenden, wenn der Ei-

gentumswohnung ein Stellplatz oder eine Garage zugehort.

Der Wert der Garage oder des Stellplatzes ist zusatzlich als (BoG) zu bericksichtigen (siehe

Berechnungsbeispiel).

nicht vorhanden

N Richtwert-

® % o Garage / Stellplatz Garage / Stellplatz
=n. L nicht vorhanden vorhanden

S (9

& Garage / Stellplatz 1.000 1,060

Die Richtwertnorm ist fiir alle Immobilienrichtwertzonen identisch.

Umrechnungskoeffizient fiir Vermietungssituation

T
32 norm nicht vermietet vermietet
E % | nicht vermietet 1,000 0,917

Die Richtwertnorm ist fir alle Immobilienrichtwertzonen identisch.




Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Geschosslage

o Richtwert-

Sao norm UG/ EG alle OG, DG e
[E 0]

c s

o alle OG, DG 1,043 1,000 1,321

Die Richtwertnorm ist fir alle Immobilienrichtwertzonen identisch.

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Ausstattung

nerm [Punktespna:sr:tantta::gTabell e 1) Umrechnungskoeffizient
(11 #ﬁ;;i 20) 1,507
REpS e 140
. S S e
% (1 o%ﬁrl]gg-e? 08) 1,196
ey
(98-99-100) (gaggﬁloo) 1,000
elr}fsf_t;;_g;tel 0,953
(B?st??go) 0,886
sehr :a:g;&_xgg_gse)mfach 0,820
Tt 0754

Die Richtwertnorm ist fur alle Immobilienrichtwertzonen identisch.
Erlauterungen zu Tabelle 1 (Punkte fiir 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 abschlieRenden Katalog darstellen.

Es mussen nicht jeweils alle beispielhaft aufgefihrten Merkmale vorliegen.

Bei jedem Ausstattungsmerkmal ist mindestens die geringste Punktzahl fir das jeweilige Aus-
stattungsmerkmal — bei der fehlenden Heizung mindestens 8 Punkte — zu vergeben.

Beispiel
FulRbodenbelage in 2 Rdumen Holzdielen (7 Punkte), in 2 Rdumen Linoleum (10 Punkte), Kuche
und Bad mit Fliesenbelag in Standardausfihrung (10 Punkte)
Gesamteinstufung: 7 + 10 + 10 = 27 : 3 = 9 Punkte

Bei der Punktvergabe ist interpolieren zulassig.



Tabelle 1: Punkte fiir Ausstattungsmerkmale

Merkmal

Heizung

z.B. Elektrospeicherhei-
zung mindestens in allen
Wohnraumen.

z.B. Zentralheizung, Fern-
warme, Gasetagenheizung

z.B. Fultbodenheizung,
zusatzliche Steuerungs-
systeme

Punkte

23

25

28

keine Heizung = 8

Heizung nicht in allen Wohnraumen = 21

AuBenwi

nde des Hauses

z B. ohne Putz oder einfacher glatter
Putz, Kratzputzfassade, Sichtmauer-

z B. Warmedammputz, vorgehangte Fassade
mit Warmedammung, Klinker, Stuck— Orna-

werk, mentfassade
chne Warmedammung
Punkte 10 13
Treppenhaus
z B Linoleum— , PVC— z B_teilweise Plattierung; z B hochwertige Bodenbe-
Baden; Olsockel, einfacher | Strukturputz; Massivireppe | ldge (Marmor usw.); hoch-
Putz, steile und / oder in normaler Ausfihrung mit | wertige Wandbekleidung;
schmale Treppe in einfa- Stein— bzw. Kunststeinbe- reprasentative Treppe
cher Ausfihrung lag
Punkte 7 9 10
Fenster
tberwiegend Einfachverglasung Isalierverglasung
Punkte 10 12
Elektroanschliisse
z.B. kein Fl- Schutzschal- z.B. Steckdosen in zweck- | z.B. anspruchsvolle Instal-
ter entsprechender Anzahl, lation und Ausfihrung
wenige Steckdosen, ausreichende Absicherun-
Mindestausstattung gen z. B. Fl- Schutzschal-
ter Leitung mit Schutzleiter
Punkte 3 5 8

Warmwasserversorgung

z.B. Warmwasserspeicher-
gerate fur Kiiche und Bad

z B. Durchlauferhitzer fir
Bad und Warmwasserspei-
chergerat fur die Klche

z.B. zentrale Warmwasser-
bereitung, elektronische
Durchlauferhitzer fur Bad
und Kiche

Punkte

7

10

Sanitireinrichtungen

z.B. Badewanne oder Du-
sche, schlichte Ausfiihrung

z.B. Badewanne oder Du-
sche, Standardausfiihrung

z.B. Badewanne und Du-
sche, Gaste— WC,
anspruchsvolle Ausfihrung

Punkte

1

14

16

Wandfliesen

z.B. Bad: keine Wandflie-
sen bzw. geringflgige Ver-
fliesung;

Kiche: ohne Verfliesung

z.B. Bad: umlaufende Ver-
fliesung; Kiche: mit Ver-
fliesung

z.B. Bad: hochwertige Flie-
sen oder Maturstein;
Kiche: grolzigige Ver-
fliesung; Gaste— WC mit
Verfliesung

Punkte 7 8 11
Fulbodenbelige
z.B. ohne Belage, z.B. Laminat, Linoleum z.B. Parkett, Fliesen, Ma-
Holzdielen oder PVC, Teppichbtden turstein, Teppichb&den
hoher Qualitat
Punkte 7 10 12




Berechnungsbeispiel fir Vergleichswert:

(98-100 Punkte)

Immobilienrichtwert (IRW) 1.490 €/m?
Wertermittlungsstichtag 01.01.2019
Merkmal IRW Bewertungsobjekt Umrecl:m_ungs-
koeffizient
tatsachliches 0,978
(Gebaudebaujahr 1088 1972 (interpoliert s_u.)
Wohnflache 65 m? 128 m? 1,118
Anzahl der Wohnein-
heiten im Gebaude 9 9 1,000
Lageklasse mittel mittel 1,000
Balkon/Terrasse vorhanden Balkon vorhanden 1,000
ohne zugehdrigen
Garage / Stellplatz Garage / Stellplatz Garage vorhanden 1,060
Vermietungssituation nicht vermietet nicht vermietet 1,000
Geschosslage alle OG/ DG DG 1,000
mittlere
Ausstattung Ausstattung 105 Punkte 1,167 (interpoliert)

Durch die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten mit dem Immobilienrichtwert erhalt man
den auf das Bewertungsobjekt angepassten Wert:
hier: 1.490 €/m?* 0,978*1,118*1,000*1,000*1,000%1,060*1,000%1,000%1,167 = 2.015 €/'m?

Immobilienrichtwert 1.490 €/m? angepasst 2015 €m?
Vorlaufiger Vergleichswert 257920 €
besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale
(hier: Wert der Garage) 10.000 €
Vergleichswert (gerundet) 268.000 €

Interpolation (tatsachliches Gebaudebaujahr):

0 -5 norm

S 3 2011 1,033 1,000 0,931 0,781 0,734 0,758

= 2003 1,110 1,074 1,000 0,839 0.789 0,815

2 3 1988 1,323 1,280 1,192 <1.000 0940 > 0,971

= 8 1963 1,407 1,362 1,268 1,064 1,000 1,033

=& 1948 1,363 1,319 1,228 1,030 0,968 1,000
Interpolation ist zuléssig

Berechnungsheispiel:

Umrechnungskoeffizient inferpoliert = 1,000 +

Umrechnungskoeffizient interpoliert = 0,978

0,940-1,000 .

1988-1963
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