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1. Allgemeines 

Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Duisburg hat auf Grundlage der nach § 195 
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) geführten und nach § 193 Abs. 5 BauGB ausgewerteten 
Kaufpreissammlung Immobilienrichtwerte (IRW) gem. § 38 der Verordnung über die amtliche 
Grundstückswertermittlung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) für den Teilmarkt 
Eigentumswohnungen (Weiterverkäufe) ermittelt und durch Beschluss am 27.02.2024 bezogen auf den 

Stichtag 01.01.2024 festgesetzt.  

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren für bebaute Grundstücke im Sinne von § 20 
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und bilden damit unter sachverständiger 
Einschätzung die Grundlage für die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach 
§ 24 ImmoWertV. Sie stellen eine Orientierungshilfe dar, die es ermöglichen soll, den Wert einer Immo-

bilie unter Berücksichtigung bestimmter Merkmale festzustellen. 

Die Immobilienrichtwerte sind aus Kaufpreisen (Zeitraum 01.01.2019 bis 31.12.2023) mittels einer 
multiplen Regressionsanalyse ermittelte, georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete 
durchschnittliche Lagewerte für bebaute Grundstücke. Sie wurden durch Mittelwertbildung normierter 
Kaufpreise ermittelt. Immobilienrichtwerte sind bezogen auf fiktive Eigentumswohnungen mit im 

Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen (Normobjekt). Damit ist der Zustand durch 
signifikante Einflussgrößen wie z. B. Baujahr, Vermietungssituation und Wohnfläche definiert.  

Für den überwiegenden Teil des Stadtgebietes von Duisburg sind zonale Immobilienrichtwerte auf 
Grundlage der Bodenrichtwertzonen (01.01.2023) ermittelt worden. Die gebildeten Richtwertzonen 
beziehen sich auf Gebiete, für die ein hinreichend vergleichbares Wertniveau vorliegt. 

 
In die Ermittlung der Immobilienrichtwerte sind 3.448 Datensätze der Kaufpreissammlung eingeflossen.  

Die ermittelten Immobilienrichtwerte beziehen sich auf Euro je Quadratmeter Wohnfläche (€/m² WF) 
und schließen die zugehörigen Miteigentumsanteile an Grund und Boden und am gemeinschaftlichen 
Eigentum ein. Der Immobilienrichtwert gilt als Ausgangswert für die gesamte Zone. Seine räumliche 

Positionierung innerhalb der Zone ist beliebig und bedeutet keine Festlegung der Lage. Wertanteile für 
Garagen oder Stellplätze sind nicht enthalten. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale z. B. 
Rechte, Belastungen, Baumängel und Bauschäden sowie Inventar sind nicht enthalten. Anpassungen, 
die nicht durch die Umrechnungskoeffizienten berücksichtigt werden können, sind im Einzelfall nach 
besonderer Prüfung als mögliche besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale in Ansatz zu 

bringen. Dies kann zum Beispiel erforderlich werden, wenn die Lagequalität des Wertermittlungsobjek-
tes sehr stark von der durch die Immobilienrichtwert repräsentierte durchschnittliche Lagequalität inner-
halb der Zone abweicht. 

Die Immobilienrichtwerte sind nicht anwendbar auf Sanierungsgebiete und Erstverkäufe (Neubauten). 
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2. Ablaufschema 

Der unter BORIS.NRW ausgewählte Immobilienrichtwert ist ein Vergleichsfaktor und gemäß § 2 Abs. 1 
ImmoWertV an die Marktlage des Zeitpunktes, auf den sich die Wertermittlung bezieht 
(Wertermittlungsstichtag), anzupassen. Daher kann es gegebenenfalls erforderlich sein, die 
konjunkturelle Weiterentwicklung seit dem Bezugszeitpunkt des Immobilienrichtwerts bis zum 

Wertermittlungsstichtag durch eine sachverständige Beurteilung der Preisentwicklung zu 
berücksichtigen. 

Der Immobilienrichtwert kann ausschließlich mit Hilfe aller der hier dargestellten Umrechnungsko-
effizienten sachgerecht an das Wertermittlungsobjekt angepasst werden (Einhaltung der Modellkon-
formität). Interpolationen zwischen den Tabellenwerten oder Extrapolationen über die angegebenen 

Tabellenwerte hinaus sind nicht zulässig. 

Anschließend ist der errechnete vorläufige Vergleichswert gegebenenfalls weiter zu modifizieren: 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (BoG) nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV wie beispiels-
weise Baumängel und Bauschäden können, soweit dies dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr ent-
spricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschläge oder in anderer geeigneter Weise berücksichtigt wer-

den. Garagen und Stellplätze sind nicht enthalten (vgl. Nr. 6.2 Grundstücksmarktbericht der Stadt Duis-
burg). 

 

Somit ergibt sich das folgende Ablaufschema in Anlehnung an die ImmoWertV: 
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3. Merkmalsdefinitionen 

 
 

Merkmal Definition 

Anzahl der Einheiten im Gebäude Anzahl der abgeschlossenen Wohn- und ggf. Gewerbe-

einheiten im Gebäude/ je Hauseingang (3 - 80), jedoch 
ohne Stellplätze. 

Balkon/Terrasse Balkon oder Loggia, Dachterrasse oder Terrasse vor-
handen bzw. nicht vorhanden. 

Baujahr Ursprüngliches Baujahr des Gebäudes bzw. Jahr des 
Wiederaufbaus (1800 - 2021).  

Bei Gebäudeteilen, die wesentlich vom ursprünglichen 
Baujahr abweichen, ist eine sachverständige Würdigung 

vorzunehmen (z. B. zu Wohnzwecken nachträglich aus-
gebautes Dachgeschoss). 

Modernisierungen sind hier nicht zu beachten. 

Gebäudestandard Einstufung entsprechend der angegebenen Beschrei-

bung zur Modelldefinition des Gebäudestandards (Seite 
4). 

Geschosslage Souterrain, Erdgeschoss, 1. bis 2. OG, 3. bis 4. OG, 
über 4. OG, Dachgeschoss, Penthouse (vorwiegend 
Staffelgeschosse); Maisonette (Wohnung über mehrere 
Geschosse). 

Mietsituation Unterscheidung zwischen unvermietet und vermietet. 

Wohnfläche (WF) [m²] Fläche ab 20 m² bis 200 m² nach Wohnflächenverord-
nung. 
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Gebäudestandard: 

Der Gebäudestandard einer Eigentumswohnung wird in Anlehnung an die Datenmodellbeschreibung 
für Immobilienrichtwerte nach folgenden Merkmalen unterschieden: 

• einfach 

• mittel 

• gehoben 

• stark gehoben 

Entspricht der zu einem Immobilienrichtwert ausgewiesene Gebäudestandard nicht dem Gebäudestan-

dard des Wertermittlungsobjektes, ist eine sachverständige Anpassung mit Hilfe der abgeleiteten Um-
rechnungskoeffizienten vorzunehmen. Dabei können die nachstehend angegebenen Merkmale als 
Orientierungshilfe dienen: 

Ausstattungsmerkmal gehoben mittel einfach 

Heizung z.B. Fußbodenheizung, 
zusätzliche Steuerungs-
systeme 

z.B. Zentralheizung 
Fernwärme, Gaseta-
genheizung 

z.B. Elektrospeicher-
heizung mindestens 
in allen Wohnräumen 

Fassade z.B. Wärmedämmputz, 
vorgehängte Fassade 

mit Wärmedämmung, 
Klinker, Stuck-
Ornamentfassade 

z.B. ohne Putz oder einfacher glatter Putz, 
Kratzputzfassade, Sichtmauerwerk ohne Wär-

medämmung 

Treppenhaus z.B. hochwertige Boden-

beläge (Marmor u. ä.), 
hochwertige Wandbe-
kleidung, repräsentative 
Treppe 

z.B. teilweise Plattie-

rung; Strukturputz; Mas-
sivtreppe in normaler 
Ausführung mit Stein- 
bzw. Kunststeinbelag 

z.B. Linoleum- oder 

PVC-Bodenbelag, 
einfacher Putz; steile 
und / oder schmale 
Treppe in einfacher 
Ausführung 

Fenster Isolierverglasung Überwiegend Ein-
fachverglasung 

Elektroanschlüsse z.B. anspruchsvolle In-

stallation und Ausfüh-
rung 

z.B. Brennstellen und 

Steckdosen in zweck-
entsprechender Anzahl, 
ausreichende Absiche-
rung 

z.B. wenige Brenn-

stellen und Steckdo-
sen, unzureichende 
Absicherung 

Warmwasserversor-
gung 

z.B. zentrale Warmwas-
serversorgung, elektro-
nische Durchlauferhitzer 

Durchlauferhitzer für 
Küche und Bad 

z.B. Warmwasser-
einzelgeräte für Kü-
che und Bad 

Sanitäreinrichtungen z.B. Badewanne und 
Dusche, Gäste-WC, 

anspruchsvolle Ausfüh-
rung 

z.B. Badewanne oder 
Dusche, Standardaus-

führung 

z.B. Badewanne, 
Waschbecken, 

schlichte Ausführung 

Wandfliesen z.B. Bad und Küche mit 
zeitgemäßer Verfliesung 

in den Nassbereichen, 
hochwertige Fliesen oder 
Naturstein, Gäste-WC 
mit Verfliesung 

z.B. Bad umlaufende 
oder tür- oder decken-

hohe Verfliesung, Küche 
mit Verfliesung 

z.B. Bad keine oder 
unzeitgemäße Ver-

fliesung, Küche ohne 
Verfliesung 

Fußbodenbeläge z.B. Parkett, Fliesen, 
Naturstein, Teppichbo-
den hoher Qualität 

z.B. Linoleum, PVC, 
Laminat oder Teppich-
boden mittlerer Qualität 

z.B. ohne Beläge, 
einfache Holzdielen 
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4. Umrechnungskoeffizienten 
 
Die Immobilienrichtwerte für Eigentumswohnungen in der Stadt Duisburg beziehen sich auf das Norm-
objekt mit den folgenden wertbeeinflussenden Merkmalen: 

Anzahl der Einheiten im Gebäude 7 –  10 

Balkon vorhanden 

Baujahr 1950 –  1959 

Gebäudestandard mittel 

Geschosslage 1. OG – 2. OG 

Mietsituation unvermietet 

Wohnfläche 60 – 69 m² 

 
Die zur Auswertung herangezogenen wertbestimmenden Merkmale sind im Einzelnen: 
 
 

 

 
 

Umrechnungskoeffizienten Anzahl der Einheiten im Gebäude 
 

Anzahl der Einheiten im Gebäude Koeffizient 

< 4 1,06 

4 - 6 1,02 

7 - 10 1,00 

11 - 20 0,93 

>= 21 0,88 

Umrechnungskoeffizienten Balkon 
 

Balkon Koeffizient 

vorhanden 1,00 

nicht vorhanden 0,96 

Dachterrasse 1,08 

Terrasse 1,12 
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Umrechnungskoeffizienten Baujahr 
 

Baujahr Koeffizient 

< 1900 0,92 

1900 - 1909 0,93 

1910 - 1919 0,90 

1920 - 1929 0,97 

1930 - 1939 1,01 

1940 - 1949 1,05 

1950 - 1959 1,00 

1960 - 1969 1,05 

1970 - 1979 1,02 

1980 - 1989 1,14 

1990 - 1999 1,33 

2000 - 2009 1,51 

>= 2010 2,02 

Umrechnungskoeffizienten Gebäudestandard 
 

Gebäudestandard Koeffizient 

einfach 0,86 

mittel 1,00 

gehoben 1,11 

stark gehoben 1,24 

Umrechnungskoeffizienten Geschosslage 
 

Geschosslage Koeffizient 

Souterrain 0,90 

Erdgeschoss 0,98 

1. OG – 2. OG 1,00 

3. OG – 4. OG 0,98 

> 4. OG 0,96 

Penthouse 1,04 

Dachgeschoss 1,00 

Umrechnungskoeffizienten Mietsituation 
 

Mietsituation Koeffizient 

unvermietet 1,00 

vermietet 0,94 
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Umrechnungskoeffizienten Wohnfläche 
 

Wohnfläche [m²] Koeffizient 

< 50 0,97 

50 – 59 1,00 

60 – 69 1,00 

70 – 79 1,06 

80 – 89 1,10 

90 – 119 1,11 

>= 120 1,09 
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5. Anwendungsbeispiel 
 
Es soll der Vergleichswert für eine Eigentumswohnung, welche in der Immobilienrichtwertzone Nr. 
7043001 liegt, zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2024 ermittelt werden. Der Immobilienrichtwert zum 
Stichtag 01.01.2024 beträgt 2.400 €/m² Wohnfläche und bezieht sich auf ein Normobjekt mit den u. a. 

wertbestimmenden Merkmalen. 
In der folgenden Tabelle bedeuten: 
IRW Immobilienrichtwert 
UKIRW Umrechnungskoeffizient beim IRW 
WEO Wertermittlungsobjekt 

UKWEO Umrechnungskoeffizient beim WEO 
 

Immobilienrichtwert-Nr. 7043001 

 

2.400 €/m² WF 

Wertbestimmende  
Merkmale Normobjekt 

(IRW) 
UKIRW 

Wertermittlungs-
objekt  

UKWEO 

Anpassungs-
koeffizient 

UKWEO / UKRW 

Wertermittlungsstichtag1) 01.01.2024 1,00 01.03.2024 1,00 1,00 

Anzahl der Einheiten im 
Gebäude 

7 - 10 1,00 4 1,02 1,02 

Baujahr   1950 - 1959 1,00 1965 1,05 1,05 

Balkon vorhanden 1,00 vorhanden 1,00 1,00 

Gebäudestandard mittel 1,00 mittel 1,00 1,00 

Geschosslage 1.OG – 2.OG 1,00 3.OG – 4.OG 0,98 0,98 

Mietsituation unvermietet 1,00 vermietet 0,94 0,94 

Wohnfläche [m²] 60 - 69 1,00 68 1,00 1,00 

 

Anpassungsfaktor des Wertermittlungsobjekts2) = 0,99 

Objektspezifisch angepasster Vergleichswert der Eigentumswohnung  2.376 €/m² WF 

Wohnfläche (x) 68 m² 

Vorläufiger Vergleichswert der Eigentumswohnung  161.568 € 

 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale3) 

  

Keine Garage vorhanden (+ ) 0 € 

Baumängel und Bauschäden (-) 0 € 

 = 161.568 € 

Vergleichswert der Eigentumswohnung  rd. 161.000 € 

1) 

 

Gemäß § 2 Abs. 1 ImmoWertV - ggf. sachverständige Anpassung an die Wertverhältnisse am Wert-
ermittlungsstichtag (Marktanpassung); hier: + 0 % 

 

2) Produkt der Faktoren aus den ermittelten Anpassungskoeffizienten  

3) Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind gemäß § 8 Abs. 3 ImmoWertV ggf. sachver-
ständig entsprechend zu berücksichtigen, soweit dies dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr entspricht. 
Garage oder Stellplatz sind ggf. zusätzlich zu berücksichtigen. 
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Abschließender Hinweis 

Der ermittelte Vergleichswert ist umso gesicherter, je besser die wertbestimmenden Merkmale des 
Wertermittlungsobjektes mit denen des Immobilienrichtwerts übereinstimmen. Das Ergebnis der Ver-
gleichswertermittlung ist sachverständig zu würdigen. Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB kann nur 
durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden. 

 
Zur Ermittlung eines Vergleichswertes kann der Immobilienpreiskalkulator auf www.boris.nrw.de ver-
wendet werden. Der durch den Kalkulator ermittelte Immobilienpreis entspricht nicht dem Verkehrswert 
gem. §194 BauGB.  


