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G U T A C H T E N 
über den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch 

für das mit einem Zweifamilienhaus und Garagen bebaute Grundstück 
in 58452 Witten, Siepenstr. 28 

 

 
 

 Verkehrswert des Grundstücks w   
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 w   
 w        
 w   
 w  
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Anlagen 
1)       
2)    
 
urheberrechtlich geschützte Unterlagen als gesonderte Anlage an das Gericht  : 
3)    
4)     
5)      
6)      
7)      
8)      
9)      
10)    
11)     
12) w    
13)    
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    
 

 

 

1 Übersicht Objekt-Daten 

 
   w 
      
 
     
  

 
     
    
   
 

 EFH Garagen 
        
   
 
   
w    
   
 

  € 
w ,00 € 
w .000,00 € 
 w .000,00 € 
w .000,00 € 
 
Verkehrswert: 328.000,00 € 

 
w .000,00 € 
 1.500,00 € 
   20.175,00 € 
 

 
Relative Werte  

 w 1.182,58 €/m² WF 

     €/m² WF 

relativer Verkehrswert:  1.961,84 €/m² WF 

Verkehrswert/Rohertrag:  20,24 

Verkehrswert/Reinertrag:  26,40 
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     
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    
 

 

 

Allgemeine Angaben 
 
Angaben zum Bewertungsobjekt 
  w 
 

    w  
 
 

 
 

     
 

 
 

        
 

 
 

        
 

 
Angaben zum Auftraggeber  
 
 

  
   
  
  
 
      

 
Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 
   
 

w 
 

 
 

    
 
         
      
        
      
  w   
  w     
    w  w 
  w    

 
 
 

    
 
           
      
   

 
   
 

    
 

 
 

    w    
  
 

   
 

     
 

  



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

   
  
 

 
Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtener-
stellung folgende Unterlagen und Informationen zur 
Verfügung gestellt: 
     
 
Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte 
und Unterlagen beschafft: 
        
     
      
      
       
      
      
     
 

 



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

2 Beschreibung des zu bewertenden Objektes: 

 
  w        w
    w      
 w  
 
Grundrissbeschreibung Wohnung Erdgeschoss 
            
   w       
           
  w           
   
 
  w       
 –    –        w 
  
 
Grundrissbeschreibung Wohnung Dachgeschoss  
           
            
            
             
     w  
 
  w         
         w 
    w      w 
       
  
  w       
 –            w  
  
 
 
Hinweis Erschließungskosten 
          
       
„Die voraussichtliche Höhe des zu eine      
ßungsbeitrages kann zurzeit noch nicht beziffert werden.“ 
 
   w w     
   w –        
     w      w 
      w w    
          
        
      w   
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    
 

 

 

3 Ortsbeschreibung 

 
          
 w       
     
      w    
    
 
w       w  
       w   
ww 
 
 w   
       w
 w          
       
   w       
     
 
         
          
 
 
   w    w     
w              
          
 
 
                          
           
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    
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    
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    
 

 

 

4 Grund- und Bodenbeschreibung 

 
Lage 
 
Großräumige Lage 
 
 

 
 

 
 

 
 

  w 
 

   w 
 

    
 
 

 
   
   
 
 
   w      
        
         
      
 
 
      
 
 
      
    w   
    w  

 
Kleinräumige Lage 
  
 

        
        
     –    
      
 
w w     
  
 

     
      
 

w w  
   w w 
 

 
 

   
 

 
 

     
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  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Gestalt und Form 
   
 

 
   
 
  
   
 
 
   
 
 
   

 
Erschließung, Baugrund etc. 
 
 

     
 

 
 

     
w    
    w  
 

  
  w 
 

 
      
  
 
 

  
 
 

 
w  
     
 

 w w 
  
 

 
w    
 
      
  w w 
 w     w 
w    
    
 w   
 

 
 

     
    w  
nicht      
   
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 
 
 

     
      w 
  w w  
w       
     
    w
      
  
 

 
 

   
 w      
     
 w w   
       
    
 

 
Privatrechtliche Situation 
   
 
 

 
     
   
 
   Abteilung II    
 Blatt 1333   
lfd. Nr. 3) w 
 

 
 

       
    w   
    
 

 
 

     
  w    
 w   
    w
  
         
    
 

    
 
 

     
      
  
     
     
 

  

                                            
     –  –    –    –  –        

 
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Öffentlich-rechtliche Situation 
 
Baulasten und Denkmalschutz 
  
 
 

 
       
 w    
    w  keine 
  
 

 
 

  w   nicht   
      
   
 

 
Bauplanungsrecht 
  
 
 

 
   w   
  Wohnbaufläche (W)  
 

   
 

    w   
         
      
           
       
  
    
 

 
Bauordnungsrecht 
  w         
    w      
        
   w        
  
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     
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    
 

 

 

 
Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation 
w  
 
 

 
        
 
“Baureifes Land sind Flächen, die nach öffentlich 
       
 sind.” 
 

  
 

      – 
 –   w  
 
“Das vorbezeichnete Grundstück grenzt an folgende 
  
 
 
    
        
     
       
     
    w  
  w     
      
    
 w 
 

  
 

    w    
        
   keine     
 

 
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 
     w    
  
         w 
    
         
 

 



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

5 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 
          
 w       
    w  w  w    
      w   w    
        
 w      w w  
           
 w w   w      
         w  
        w  
   w    
   w w  w    
  w      w   
      w   w 
      w  
  w   

 

5.1 Zweifamilienhaus 

 
Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 
 
 

w 
  
  
 
 

 
 

   
 

 
 

    w    
        
 
 

 
 

    
  
 

 
  



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

w    
 
      
      
     
     w  
     
  
     
       
        
w   w     
w      
 w  
 
Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist eine 
Ausfertigung des Energieausweises nicht durch-
setzbar, daher entfällt in diesen Fällen die Ver-
pflichtung zur Vorlage von Energieausweisen.  
 

   
w   
 
w  
 

 
 
 
        
      w  
 

 
Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 
 
       
   
 
 
     
 
 
     
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

w 
 

w 
 

 
 

w 
 

 w  
 
 w w
w 
 

 
 

 
 

 
 

 
   
 
 
   
 
 
 
 

 
 

     
 

 
 

 
   
 
 
 
 
 
  
     
 
  
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Allgemeine technische Gebäudeausstattung 
 
 

      
 w 
 

w 
 

   w 
 

 
 

    
 

 
 

      
 

 
 

    
 
 

w 
 

  
 

 
Raumausstattungen und Ausbauzustand 
 
Gebäude     

   
 
 w 
    
 
      
 
  
 
     

 
 
      
 
    w   
 
 w     
 
    
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 

 
 
 

    
 

 

 

 
Kellergeschoss 
 
    
 
  
 
    
 
   
 
     
  
 
     
 
Heizungsraum 
   
 
    
 
     
  
 
     –  – 
 
         
 
Hausanschlussraum:     
     
 
    
 
     
 
weitere Kellerräume:    
   
 
    
 
 
   
 
     
  
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Abstellkeller Whg. DG 
  
 
 w    
 
   
 
     
 
Waschküche 
    
 
    
 
   
 
      

       
   w   

 
 w  w 

 
 
         
 
WC-Raum      
    
 
   
 
    
 
    w   

 w    
 w   
 

 
     
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Hausflur / Treppenhaus 
        

         
     

 
         

 
 
   
 
    
 
      
 
Wohnung Erdgeschoss 
         

 w    
       
       
       

 
Verteilerdiele 
  
 
    
 
   
 
       
 
Raum erste rechts 
  
 
   
 
   
 
     
   
 
   
 
    
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
weiteres Zimmer 
  
 
   
 
    
 
     
   
 
   
 
    
 
Badezimmer  
  
 
       
    
 
    
 
  w     

      w
 w    

 
       
 
    
 
Wohnzimmer 
  
 
   
 w     
 
    
 
          
 
  
 
    
 
Terrasse:  
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   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Küche 
  
 
   
w  
 
    
 
        
 
  
 
    
   
 
 
Wohnung Dachgeschoss  
 
         

     
         
       
 

 
Verteilerdiele w    w 
  
 
   
 
   
 
      
 
Esszimmer (Diele) 
 w    
     
 
   
 
Schlafzimmer 
  
 
   
 
   
 
       
 
    
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  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 
Balkon zur Straßenseite      
     

 
 
Badezimmer 
  
 
        
 
  
 
  w       

      
w   

 
      
 
    
 
Küche 
  
 
   
w  
 
   
 
       
 
   
 
    
 
Wohnzimmer 
   
 
   
 
   
 
         
 
    
 
      
 
Kaminofen:    
  



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

Von der Hausflur im DG gelangt man in einen weiteren Mansardenraum 
 
Mansardenraum 
  
 
   
 
    w  

w 
 
       

    
 
     
 
 
Zugang zum Spitzboden:     
 
Spitzboden 
    
 
    
      

  
 
   
 
    
 
    w  
 
 
Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 
  
 

    
    
  
 

    
 

   
 

      
  
 

w  
 

  
 

 
 

     
     
 
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    
 

 

 

 

5.2 Garagen 

   w  
   
     
   
      
   
    
 

 
Garagen         

ww  
 
w ww 
  
 w  
 
    w    

  
       
 
   
 
 w  w  
   
 
  w w  
      
 
   
 

5.3 Außenanlagen 

  w        
       
    
 

 
  
 
     
 
        
 
Garten:     
   
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     
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    
 

 

 

6 Ermittlung des Verkehrswerts 

 
 

6.1 Grundstücksdaten 

 
 
 w  Verkehrswert für das mit einem Zweifamilienhaus und Garagen 
         
  
 
Grundstücksdaten: 
Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

      
 
 
Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung 
   w       w
w              
     
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

6.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

 
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen 
 
Grundsätze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren 
    w  w w „durch den Preis bestimmt, der in 
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach 

den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-

fenheiten und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-

lung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“  
  w        
    w        
    w     
w  

  Vergleichswertverfahren 
  Ertragswertverfahren  
  Sachwertverfahren 
            
   Art des Wertermittlungsobjekts    im gewöhnli-
chen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten   sonstigen Umständen 
des Einzelfalls  w die Wahl ist zu begründen      
 
Allgemeine Kriterien für die Eignung der Wertermittlungsverfahren 
      w    

            
  Marktüberlegungen  
 

       w w      
        w    
      das Verfahren   
     w  dessen für marktkon-
forme Wertermittlungen                
   am zuverlässigsten       
  abgeleitet wurden w     
 
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    
 

 

 

 
Zu den herangezogenen Verfahren 
 
Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung 
 w       w   –  
               Ver-
gleichskaufpreisen    w    w w   
 w      
  Bodenrichtwerte          
  w  w     
 
w   w   

    
    
  w   
        
   w     
  w   
     w      
         
     w     
                 
BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstücksfläche (Dimension: €/m² 
 
w   w    w   
w   w  – w 
          
    w     
  w      w  w 
w     w  w   
 w  w    
   w                
             w
   Bodenrichtwert     
 w w       
 w   w     
  w   w w w  
           
w       w     
       
    w        
nachfolgender Abschnitt „Bodenwertermittlung“ dieses Gutachtens). 
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Bewertung des bebauten Gesamtgrundstücks 
 
Anwendbare Verfahren 
 w   w    – w   – 
 w  w   w w       
  
 
Sachwertverfahren 
  w w     w  
w          w 
   w 
      w      Sachwertobjekt  w 
 
 w    –      w    
  w  w  
       w    
w w         
 w 
 
Ertragswertverfahren 
   w      w    
        w  
dem Auswahlkriterium „Kaufpreisbildungsmechanismen im gewöhnlichen Geschäftsverkehr“ das 
w   w   
      w       kein typisches Rendite-
objekt   w  w  w   w  
 
     w     w  

             
  

    w       
w      
   

  w  w     
  

 w    –      w   
       
       w   
         
  w 
 
Vergleichswertverfahren 
 Anwendung des Vergleichswertverfahrens  w     
  möglich w  w      
    
  Umrechnungskoeffizienten   w w 
   w  w      
  w   
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

6.3 Bodenwertermittlung  

 
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
 
 Bodenrichtwert3    250,00 €/m²  Stichtag 01.01.2025.  
w  w   
 
w    

       

    

      

     
 
Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 
   

w    

       

    

      

     

     
 
  

                                            
 wwwww 
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 
 w  w      
    w   w
  
 
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand  

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

beitragsfreier Bodenrichtwert w  w   = 250,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

 w w  Erläuterung 

      E1 

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

        E2 

       E3 

w         

   
 

        

       

   w   245,00 €/m²  

   w  
    

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 245,00 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 245,00 €/m²  

       

beitragsfreier Bodenwert   = 197.715,00 € 
rd.  197.715,00 € 

 

 
  Bodenwert       
 

197.715,00 €. 
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Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 
 
E1    w      

       w 
    w   

 
E2    w        

  w  w    
 
E3 Umrechnungskoeffizienten zur Berücksichtigung von abweichenden Grund-

stücksmerkmalen 
   w      
         
     w   
        w
 

 

 
 

Ermittlung des Anpassungsfaktors: 
      
   ww  
 Fläche Koeffizient  
Bewertungsobjekt   
Vergleichsobjekt   

 
 Anpassungsfaktor  w    0,98  

 
E4  w        

   w        
  
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6.4 Sachwertermittlung  

 
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 
   w  w      –   
   w w      w   
w          w  
 w       
   w    w    
  w        w    
     w    w w   
 w  w        
           
  w   
  
   
  w 
     
     
 w        w    
   w   w    w  
             w  
      w  w   
   w         
 w  w    
     w     
            
         
  wertfaktor erforderlich. Die „Marktanpassung“ des vorläufigen Sachwerts an die 
        w      
      w       
           
     w          
   w        
         w  
       w    
         
 w  w         w 
 w    w    
 w        
 w w      
   w     w 
 w   w w      
   
Die „Marktanpassung“ des vorläufigen Sachwerts an die Lage auf dem örtlichen Grundstücksmarkt 
       w      
den „wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.     
              
  w     
     Das Sachwertverfahren ist    w
  w ein Preisvergleich     w    
        
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Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe 
 
Herstellungskosten (§ 36 Absatz 2 ImmoWertV21) 
      w  
     (Norm)Gebäudes   Normalherstellungskosten 
         
     von besonders zu veranschlagenden Bauteilen  
besonderen (Betriebs) Einrichtungen  
 
Normalherstellungskosten (NHK) 
     w     
        w   
        w 
          
       w   w   
        w
 w      
Die Normalherstellungskosten besitzen überwiegend die Dimension „€/m² Bruttogrundflä-
che“ oder „€/m² Wohnfläche“ des Gebäudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. 
          
    w         
w      w 
 
Regionalfaktor (§ 36 Absatz 3 ImmoWertV21) 
         
         
    
           
w w       
 
Werthaltige einzelne Bauteile (§ 36 Absatz 2 Satz 4 ImmoWertV21) 
     w   w 
w       
         
   w 
 
Besondere Einrichtungen 
         – w 
    –    w  w 
 w   w    w 
            
  w     
         
               
      w      
           
       w 
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       w  
       
          w 
als „Kosten für Planung, Baudurchführung, behördliche Prüfung und Genehmigungen sowie 
    Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ 
  
        
   
 
Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21) 
    w  w w      
       Restnutzungsdauer  
    w   Gesamtnutzungsdauer  
    
 
 w       
 
 

w     
 
Alter und Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21) 
          w   
      
 
            
  w   w  w 
   w        
w           
       
     w w 
        
          
      
 
Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Absatz 2 ImmoWertV21) 
            
   w     w 
w  w  
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Baumängel und Bauschäden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21) 
              –   
            
    w       
  
    w    
w       
     w      
        w    
            
  
 w      w  w  
        
   –   w 
          

 w 
    w      w 
        
        
   
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21) 
    w 
           w 
          
 w     
    
  
    
     
      w     

     
   
  w  
      
  
    w w    
w  w       w 
          
      
 w       
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    
 

 

 

 
Bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen (§ 37 Absatz 1 ImmoWertV21) 
            
       w   
       
  
 
  w    w     
       w   w 
    w  w  
 
 
Sachwertfaktor (§ 21 Absatz 3 ImmoWertV21) 
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert“ ist in aller Regel 
    n identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis „vor-
läufiger Sachwert“ (= Subw           
     w  
  w w          
 w             
 w    
           
      w w    
 w            
       w  
        w 
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    
 

 

 

6.4.1 Sachwertberechnung 

Gebäudebezeichnung  Zweifamilienhaus Garagen 

Berechnungsbasis    
 

   
    

- Berechnung sh. Anlage - 

    

Baupreisindex            

Normalherstellungskosten      

       786,00 €/m² BGF    

     1.471,39 €/m² BGF    

Herstellungskosten     

    509.262,79 €    

         

     31.000,00 €    

          

Gebäudeherstellungskosten     540.262,79 €    

Alterswertminderung    

        

   

   

    
   

   
   

         

    270.131,40 €    

Zeitwert      

  w    270.131,39 €    

          

          

Gebäudewert      270.131,39 €  18.000,00 € 

 
Gebäudesachwerte insgesamt  288.131,39 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen  18.000,00 € 

vorläufiger Sachwert der Gebäude, Außenanlagen und sonstigen Anlagen = 306.131,39 € 

Bodenwert  w  197.715,00 € 

vorläufiger Sachwert = 503.846,39 € 

Sachwertfaktor   0,96 

marktangepasster vorläufiger Sachwert  = 483.692,53 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  155.688,42 € 

(marktangepasster) Sachwert  = 328.004,11 € 

 rd. 328.000,00 € 

 
  

                                            
 Sachwertfaktor 
   w         

   w –     w    w   
w  w –         

 



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) 
für das Gebäude: Zweifamilienhaus 
 
Ermittlung des Gebäudestandards: 
   

       

w        

        

          

w          

          

        

        

        

          

             

 
Beschreibung der ausgewählten Standardstufen 
w 

   
w w     
         
     

 

           

    

  
w         
    

w   

  
  w     w  
w       

   

  
        w 
         

 

  
          
 

 

  
      w     
  

 

  
       w
 

   

  
          
    

 
  



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gebäude: 
Zweifamilienhaus 
   w 

w  

     

 
Berücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes 

   
  

  


 

  
  

 €   €  

     

     

     

     

     

 w        
 w    

 
   w      w 
 w    
 
Berücksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren 
w     €  

    w 

  w   

    

     

NHK 2010 für das Bewertungsgebäude   €  

 rd. 786,00 €/m² BGF 
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Gebäude: Zweifamilienhaus 

besondere Bauteile Herstellungskosten 

   2.000,00 € 

 2.000,00 € 

 3.500,00 € 

 11.500,00 € 

   2.000,00 € 

 10.000,00 € 

Summe 31.000,00 € 

 
 
 

Außenanlagen Sachwert (inkl. BNK) 

       

  w   

   

   

     

   18.000,00 € 

Summe 18.000,00 € 

 
 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Mietabweichungen, angesetzt für ¼ Jahr -2.013,42 € 

    2.013,42 €  

Bauschäden  -1.500,00 € 

  w   1.500,00 €  

Unterhaltungsbesonderheiten  0,00 € 

    w 
   w 
  

0,00 €  

Unterstellte Modernisierungen  -132.000,00 € 

 w  
– sh. nachfolgende Berechnung –  
„Wertminderung infolge erforderlicher Modernisie-
rungsmaßnahmen“ 

132.000,00 €  

Weitere Besonderheiten   -20.175,00 € 

     
  –   
    25,00 €/m² x 807 m² =  

20.175,00 €  

Summe -155.688,42 € 

  

                                            
            
 „Die Erschließungsbeträge nach §§ 127 ff BauGB betragen im Ennepe                   

55 €/m². Die Erschließungsbeiträge sind u.a. von der Anzahl und der Gesamtfläche der zur Umlag    
Art und Bauklasse der Straße (Anliegerstraße, Hauptverkehrsstraße, Breite, Gehwege usw.) sowie der Topographie abhängig.“ 

 Nach sachverständiger Auffassung wird das Risiko, dass ggf. zu einem späteren Zeitpunkt die „erstmalige Herstellung“ der Straße 
abgerechnet werden kann mit 25 €/m² für das Bewertungsobjekt berücksichtigt. 
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Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaßnahmen für das Gebäude  
„Zweifamilienhaus“ 

Modernisierungskosten u.ä: 

           
   

  € 

    

            € 

    

gesamter regionalisierter Kostenanteil der „gestaltbaren“ Maßnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik)   € 
   
      €/m² 
    

     € 

                  

   
 
Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmöglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung 
(GEZ): 

    w     –  

   €      –    € 
 
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schönheitsreparaturen: 

    € 

    

     

 w      € 

 
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.ä.: 

              € 

 w       € 

 w      € 

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmaßnahmen u.ä. [i]   € 

 rd. 132.000,00 € 
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Erläuterung zur Sachwertberechnung 
 
Berechnungsbasis 
 
Berechnung der Brutto-Grundfläche i.S.d. ImmoWertV 2021 
     –  w   
           w  
       
 
  a           

 w       
≙       

 
  b            

         
 w w       ≙ 
      

 
  c         w 

    
 
              
             
     w       
            
             
 w 
 
        w 
●  
●  
●  
●     w 
 
Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) 
         w
      w     
          
    w w 
 w          
 w           
        –  
  
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

Herstellungskosten (§ 36 Absatz 2 ImmoWertV21) 
      w  
     (Norm)Gebäudes   Normalherstellungskosten 
         
     von besonders zu veranschlagenden Bauteilen  
besonderen (Betriebs) Einrichtungen  
 
Normalherstellungskosten 
     w     
        w   
        w
           
       w   w  
         
w w      
Die Normalherstellungskosten besitzen überwiegend die Dimension „€/m² Bruttogrundflä-
che“ des Gebäudes und verstehen si  w 
 
Regionalfaktor (§ 36 Absatz 3 ImmoWertV21) 
         
         
    
           
w w       
 
Baupreisindex 
          
         
          
    w w     
  w  w         
   
 
Zu-/Abschläge zu den Herstellungskosten 
 w  w       
     w     
w        
w    
 
Werthaltige einzelne Bauteile 
        w   
w w        
  w     „Normgebäude“     
        
       
     
            
       „Normalherstellungskosten ´ Fläche bzw. 
Rauminhalt“      
  



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 
Besondere Einrichtungen 
   w       
  w  w       w   
w          
 w      
 
 
Baunebenkosten 
Zu den Herstellungskosten gehören auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kosten 
       w    
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ definiert 
 
           
 w  w       
        w   
  w          
    
 
bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen 
          w  
         
  
 

„freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser 
15.000 bis 20.000 €, bei stark gehobenen Objekten ggf. höhere Ansätze 
Doppelhaushälften, Reihenend- und Reihenmittelhäuser 
12.000 bis 15.000 €“ 
 
Gesamtnutzungsdauer 
  w     w   
w         
   
 
Restnutzungsdauer 
          
        
 w          w  w
 w   w    
       
 w         
 w  
 
        
    w  w 
         w
 
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    
 

 

 

 
Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Zweifamilienhaus  
 
       w  w
     w    
        w 
     w  w 
    er (Punktrastermethode nach „Sachwertrichtlinie“) einge-
 
 
Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wur-
den wie folgt ermittelt: 

Modernisierungsmaßnahmen 
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) 

Maxi-
male 

Punkte 

Tatsächliche Punkte Be-
grün-
dung 


 


 


 


 

       
 w     

    

       
     w 
  

    

        
          
       
 

    

     

 
Erläuterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten 
B01              

   
B02   w           
B03   w   w       
B04       w      

    
B06     w         

 
B07     w        

  
 
         
spunkten) ist dem Gebäude der Modernisierungsstandard „teilweise modernisiert“ zu-
 
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    
 

 

 

 
   
       
  („“)   –        

     –      
 und aufgrund des Modernisierungsstandards „teilweise modernisiert“ ergibt sich für das 

       

         
           –      
           
 –     

 
    w    „w“   
 
  w      
     
  

 
Alterswertminderung / Alterswertminderungsfaktor 
 w       
 
  w  w    w
   w       
          
w  w w         
  w Restnutzungsdauer    
  w  Gesamtnutzungsdauer     
 
Sachwertfaktor 
  w       
     w –     
w    w   w  w – 
      0,96  
  



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
 w  w w       
w       
w  w   w      
 w  
      w   
  w       
   w       
  w   w     
 w         
      
    w  w   
  
 
           
         
        w    w 
  w      
               
  w   
w        
        w
   w     w  
    
          
   w     
            
       w  
      w 
         
   w          
      w      
          
      w   
          
       w     
 w w  w 
    
  w       w  
      
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6.5 Ertragswertermittlung  

 
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 
      w      –   
 
   w        
           w  
Rohertrag           
Reinertrag         w  
    w     w
  Bewirtschaftungskosten 
 w         
        w w 
      w  w  Rentenbarwert 
      
           w  
              
           
       w     
w Restnutzungsdauer       
  
 Bodenwert             
w         w   
 w w    w 
   w   w    
w   Liegenschaftszinssatz       
w   w  
            
Differenz „(Gesamt)Reinertrag des Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des Grund 
und Bodens“. 
 Wert der baulichen und sonstigen Anlagen w     
w       
  w       
Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „Wert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen“ zusammen. 
  besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale    
   w   w     
 w    w    
 Ertragswertverfahren    w    
  einen Kaufpreisvergleich     
      
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Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe 
 
Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21) 
    w     w
              
       w  
           w
         w
           
    w      w  
 w        
  
 
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21) 
w      w   
   w      
      w  
  w 
   
  w  
               
 
w       w  
           
   w  w     
 w 
 
          
           
  w    w w 
 
 
 w  
          
          
         
     
          
       w 
w 
           
      
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Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21) 
  w        
         w  
         
  w      –    
   –  w    
 w   
           
       w  
 
  w w   w   
    
         

     w  w 
 w     

  w 
   w      
     w    
        
    
 
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21) 
      w     
           
w        
   w  w      
         
     w     
 w       w 
        
  w   w      
  
 
  w     
    w  w     
    
 
     w  
        w 
 w     w     
            
   
 
           
       
       w  
        
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Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21) 
            
  w   w  w 
   w        
w          
       
      w w 
      
            
      

 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21) 
    w 
           w 
          
 w     
    
  
    
     
      w     

     
   
  w  
      
  
    w w    
w  w       w 
          
      
 w       
 
Baumängel und Bauschäden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21) 
              –   
            
    w       
  
    w    
w       
     w      
        w    
            
  
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    
 

 

 

 w      w  w  
        
   –   w 
          

 w 
    w      w 
        
        
   
 
 
Ermittlung der Miete –       
 
 
 
Einordnung im Mietspiegel der Stadt Witten 2023 
         
 
 
    
   €/m² bis 6, €/m² i. M. 5, €/m² 
 
 
 Whg. EG Whg. DG 
w w  €/m² 5,70 €/m² 
       0,00 €/m² 0,00 €/m² 
   0,31 €/m² 0,23 €/m² 
 0,10 €/m² 0,10 €/m² 
 
     
   0,12 €/m² 0,12 €/m² 
    €/m²  €/m² 
w  €/m² 6,42 €/m² 
 
        €/m² 0,64 €/m² 
angemessene Miete 7,28 €/m² 7,06 €/m² 
 
 
 
  

                                            
              
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    
 

 

 

6.5.1 Ertragswertberechnung 

  Mieteinheit   tatsächliche Nettokaltmiete 

         

  
 

   € 
w 

€ 

  
€ 

  
€ 

w            

            

           

        

 
  Mieteinheit    marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 

        

  
 

   € 
w 

€ 

  
€ 

  
€ 

w            

            

           

        

 
         w
 w          
 
Rohertrag        16.207,68 € 

Bewirtschaftungskosten     
vgl. Einzelaufstellung 

 
 

 
3.783,37 € 

jährlicher Reinertrag = 12.424,31 € 

Reinertragsanteil des Bodens 
1,50 %  197.715,00 €   w 

 

 

 
2.965,73 € 

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.458,58 € 

Kapitalisierungsfaktor      
   1,50 %  
   40   

 
 
 

 
 
29,916 

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 282.962,88 € 

Bodenwert  w  197.715,00 € 

vorläufiger Ertragswert  = 480.677,88 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  155.688,42 € 

Ertragswert  = 324.989,46 € 

 rd. 325.000,00 € 

 
  

                                            
 Liegenschaftszinssatz 
      w    

enhäuser mit 1,8% (bezogen auf eine RND 46 J., einer durchschnittliche Miete von 8,90 €/m² und durchschnittlich 155 
  w   w             
von 7,45 €/m² und durchschnittlich 200 m² Wfl.) angegeben.  

   w w       w  
  1,5 %   w  
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

Bewirtschaftungskosten (BWK)  
       
 

„Für die Berechnung der einzelnen Liegenschaftszinssätze wurden die jeweiligen Bewirtschaftungskosten des 
       w   
    w    w        
passt.“ 
 
Verwaltungskosten 
     351,00 €/Jahr 
      46,00 €/Jahr 
 

Instandhaltungskosten 
    w    
   w 13,80 €/m² 
         
   104,00 €/Jahr 
 
 für die Mieteinheit Wohnung EG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

    

    

w    

    

Summe   1.784,29 

 
 für die Mieteinheit Wohnung DG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

    

    

w    

    

Summe   1.513,08 
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 für die Mieteinheit Garagen : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    á 46,00 €  

  3 Stck. á 104,00 €  

    

w    

    

Summe   486,00 

 
 
 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Mietabweichungen, angesetzt für ¼ Jahr -2.013,42 € 

    2.013,42 €  

Bauschäden  -1.500,00 € 

  w   1.500,00 €  

Unterhaltungsbesonderheiten  0,00 € 

    w 
   w 
  

0,00 €  

Unterstellte Modernisierungen  -132.000,00 € 

 w  
– sh. nachfolgende Berechnung –  
„Wertminderung infolge erforderlicher 
rungsmaßnahmen“ 

132.000,00 €  

Weitere Besonderheiten   -20.175,00 € 

     
  –   
    25,00 €/m² x 807 m² =  

20.175,00 €  

Summe -155.688,42 € 

 
  

                                            
            
 „Die Erschließungsbeträge nach §§ 127 ff BauGB betragen im Ennepe                   

55 €/m². Die Erschließungsbeiträge sind u.a. von der Anzahl und der Gesamtfläche der zur Umlage herangezogenen Grundstücke, d 
        w w w r Topographie abhängig.“ 

 Nach sachverständiger Auffassung wird das Risiko, dass ggf. zu einem späteren Zeitpunkt die „erstmalige Herstellung“ der Stra 
abgerechnet werden kann mit 25 €/m² für das Bewertungsobjekt berücksichtigt. 
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    
 

 

 

 
Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaßnahmen für das Gebäude  
„Zweifamilienhaus“ 

Modernisierungskosten u.ä: 

           
   

  € 

    

            € 

    

gesamter regionalisierter Kostenanteil der „gestaltbaren“ Maßnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik)   € 
   
      €/m² 
    

     € 

                  

   
 
Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmöglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung 
(GEZ): 

    w     –  

   €      –    € 
 
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schönheitsreparaturen: 

    € 

    

     

 w      € 

 
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.ä.: 

              € 

 w       € 

 w      € 

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmaßnahmen u.ä. [i]   € 

 rd. 132.000,00 € 

 
  



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Erläuterung zur Ertragswertberechnung 
 
Wohnflächen 
    w        
   w  ww  
 w      w   
       w      
   w 
 
Rohertrag 
             
           
     w 
    w      
    w     
       
  w     w w 
  w   w 
     
 
Bewirtschaftungskosten 
     w w     
            
€/m² Wohn         w 
w  
          w   
         
        
 w      w w  
       
 
Liegenschaftszinssatz 
     w 
             
 Miete von 8,90 €/m² und durchschnittlich 155 m²  w  
 w            
Miete von 7,45 €/m² und durchschnittlich 200 m² Wfl.) angegeben.  
  w w      
 w        w  
 
Gesamtnutzungsdauer 
           
           
 
  



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Restnutzungsdauer 
          
        
 w          w  w
 w   w    
       
 w         
 w  
 
        
    w  w 
         w
 
       w 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
 w  w w       
w      w 
  w   w      
 w  
           
         
        w    w 
  w      
               
  w   
w        
        w
   w     w  
    
          
   w     
            
       w  
      w 
         
   w          
      w      
          
      w   
          
       w     
 w w  w 
    
  w       w  
      
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6.6 Vergleichswertermittlung  

 
Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 
      w      –    
 
 w  w       
          
    w    
             
        
 w 
  w      
       w    
  w                
             
    w        
       w
           
       w 
         
   w      
       
             
  w          
         
w  w         
w            
                
  
    w    w
  
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    
 

 

 

 
Erläuterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe 
 
Vergleichsfaktor 
 w       
      w 
  w     w    w
                 
 w       w  
    
 
Zu-/Abschläge 
 w     w   
      w   
  w      w 
    
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
 w  w w       
w       
 
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    
 

 

 

 

6.6.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors 

 w  w         
    
 
     
 
„Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit b 
     w  
 
 
   w w       
        
              
104 ff.)“ 
 
Gebäudefaktoren für freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser 
 
Normobjekt:        2.700,00 €/m² 
 
 
freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser      

        

Vergleichswert                2.700,00 €  
      
Anpassung        

Eigenschaften Normobjekt  Bewertungsobjekt     

   w      
          
          
        
        
          
        

        

angepasster Vergleichswert pro m² Wfl.           2.753,54 €  
 
  

                                            
          
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    
 

 

 

 

6.6.2 Vergleichswert 

Ermittlung des Vergleichswerts  

  w     € 

       

 w     € 

     € 

  w   =  € 

     -  € 

Vergleichswert  =  € 
rd. 323.000,00 € 

 
 Vergleichswert w      323.000,00 € 
 
 
 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Mietabweichungen, angesetzt für ¼ Jahr -2.013,42 € 

    2.013,42 €  

Bauschäden  -1.500,00 € 

  w   1.500,00 €  

Unterhaltungsbesonderheiten  0,00 € 

    w 
   w 
  

0,00 €  

Unterstellte Modernisierungen  -132.000,00 € 

 w  
– sh. nachfolgende Berechnung –  
„Wertminderung infolge erforderlicher Modernisie-
rungsmaßnahmen“ 

132.000,00 €  

Weitere Besonderheiten   -20.175,00 € 

     
  –   
    25,00 €/m² x 807 m² =  

20.175,00 €  

Summe -155.688,42 € 

 
  

                                            
            
 „Die Erschließungsbeträge nach §§ 127 ff BauGB betragen im Ennepe                   

55 €/m². Die Erschließungsbeiträge sind u.a. von der Anzahl und der Gesamtfläche der zur Umlage herangezogenen Grundstücke, d 
        w w w r Topographie abhängig.“ 

 Nach sachverständiger Auffassung wird das Risiko, dass ggf. zu einem späteren Zeitpunkt die „erstmalige Herstellung“ der Stra 
abgerechnet werden kann mit 25 €/m² für das Bewertungsobjekt berücksichtigt. 
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaßnahmen für das Gebäude  
„Zweifamilienhaus“ 

Modernisierungskosten u.ä: 

           
   

  € 

    

            € 

    

gesamter regionalisierter Kostenanteil der „gestaltbaren“ Maßnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik)   € 
   
      €/m² 
    

     € 

                  

   
 
Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmöglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung 
(GEZ): 

    w     –  

   €      –    € 
 
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schönheitsreparaturen: 

    € 

    

     

 w      € 

 
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.ä.: 

              € 

 w       € 

 w      € 

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmaßnahmen u.ä. [i]   € 

 rd. 132.000,00 € 
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     
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    
 

 

 

 
 

6.7 Verkehrswert 

 
     w w w  
      w   
 
 
 Sachwert w     328.000,00 €  
    Ertragswert   325.000,00 € 
    Vergleichswert   323.000,00 € 
 
 
Der Verkehrswert für das mit einem Zweifamilienhaus und Garagen bebaute Grund-
stück in 58452 Witten, Siepenstr. 28 
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück 
    

 

 
wird zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2025 mit rd. 
 

328.000,00 € 
in Worten: dreihundertachtundzwanzigtausend Euro 

 
ermittelt. 
 
 
          
      w   
        w  w 
 
 
 
 
     

  
       
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur  

 
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

 
– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung - 

 
BauGB:   
 
ImmoWertV:          w  

        
w –  

 
BauNVO:         

 –  
 
BGB:    
 
ErbbauRG:      
 
ZVG:     w   ww 
 
WoFlV:        – 

 
 
WMR:    ww   w

   w –  
 
DIN 283:  DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflä-

chen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurü 
      w w w 

 
II. BV:    ww    w

  w  –   
 
BetrKV:        
 
WoFG:       
 
GEG:       

    
 

 
  



  Torsten Bücker
  
   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 
 Sprengnetter  w –    

  w  
 
 Sprengnetter  w –    

  w  
 
 Sprengnetter     

       w 
w   w  

 
 Kleiber: „Verkehrswertermittlung von Gr     

     w w   
w     

 
 Kleiber, Tillmann: „Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des 

leihungswerts Tabellen, Indizes, Formeln und Normen für die Praxis“, 1. Auflage 
 
 Rössler / Langner fortgeführt von Simon / Kleiber / Joeris / Simon: „Schätzung 

und Ermittlung von Grundstückswerten“, 8. Auflage 
 
 Ferdinand Dröge: „Handbuch der Mietpreisbewertung für Wohn und Gewerberaum“ 

  
 
 Bernhard Bischoff: „Das ist neu bei der Immobilienbewertung, ImmoWertV2021     

   
 
    
 
     
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 
            
  w     w    
     
        w   
       
           
 w        
           
          
    w   w   
          
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