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3.2 Wertermittlungsverfahren 

3.2.1 Zur Verfügung stehende Wertermittlungsverfahren 

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobili¬ 
enwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Ver¬ 
kehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Er¬ 
tragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 -
39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. 

Im Verqleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An¬ 
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge¬ 
eignete Kaufpreise solcher Grundstücke heranzuziehen, die mit dem zu bewerten¬ 
den Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. 
Lage, Größe, Art und Maß der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) 
aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfak¬ 
toren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden. 

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktüblich er¬ 
zielbarer Erträge ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise 
bei Grundstücken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder 
unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden. 

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittli¬ 
chen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. 
Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grund¬ 
stücksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kos¬ 
ten für die Errichtung eines vergleichbaren Gebäudes für den Wert ausschlagge¬ 
bend sind. 

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren 

In den Wertermittlungsverfahren sind gemäß § 6 (2) ImmoWertV regelmäßig in 
folgender Reihenfolge zu berücksichtigen: 

1. die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt (Marktanpas¬ 
sung), 

2. die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale des zu bewertenden 
Grundstücks. 

Die allgemeinen Wertverhältnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt über 
die geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berück¬ 
sichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforder¬ 
lich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung über Sachwertfaktoren (§ 
21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung über markt¬ 
üblich erzielbare Erträge und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssätze 
(§ 21 (2) ImmoWertV) gewährleistet. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind wertbeeinflussende Um¬ 
stände des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Üblichen abwei¬ 
chen und denen der Grundstücksmarkt einen eigenständigen Werteinfluss bei¬ 
misst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berücksichtigt 
wurden, sind sie durch marktübliche Zu- oder Abschläge gesondert zu berücksich¬ 
tigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhöhung bzw. Wertminderung 
hat marktgerecht zu erfolgen. 



12 K 24/25 / 48485 Neuenkirchen, Wacholderweg 16 Seite 18 

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren 
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berücksichtigung der im gewöhn¬ 
lichen Geschäftsverkehr und der sonstigen Umstände des Einzelfalls, insbeson¬ 
dere der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen. Der Bodenwert wird in der 
Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem 
Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Würdigung der Aussagefähigkeit 
zu ermitteln. 

Der Sachverständige wendet hier das Sachwertverfahren an, da derartige Objekte 
am Grundstücksmarkt aufgrund ihrer ursächlichen Eigennutzungsmöglichkeit be¬ 
urteilt werden. Sie werden im gewöhnlichen Geschäftsverkehr auf der Grundlage 
des Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz für den Wert ausschlaggebend 
ist. 

Die für die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benötigten Daten stehen 
mit den Normalherstellungskosten und den im Grundstücksmarktbericht veröffent¬ 
lichten Sachwertfaktoren zur Verfügung. 
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3.3 Bodenwert 

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Über¬ 
schreitung der marktüblichen Grundstücksgröße zu prüfen, ob selbstständig nutz¬ 
bare Teilflächen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstücksqualitä¬ 
ten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflächen ist getrennt zu ermitteln. Für das 
Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der für die baulichen 
Anlagen bzw. Art der Nutzung marktüblich ist. Die selbständig nutzbare oder sons¬ 
tige Teilfläche, die über die marktübliche Grundstücksgröße hinausgeht, ist in der 
Regel als besonderes objektspezifisches Grundstückmerkmal zu berücksichtigen. 

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berücksichtigung der vorhandenen baulichen 
Anlagen auf dem Grundstück vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 
ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus 
einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstücke abgelei¬ 
tet. Die Preise, die nicht im gewöhnlichen Geschäftsverkehr zustande gekommen 
und von ungewöhnlichen und persönlichen Verhältnissen beeinflusst worden sind, 
dürfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden. 

3.3.1 Vergleichswerte 

In der Kaufpreissammlung ist keine ausreichende Anzahl von aktuellen Kauffällen 
für vergleichbare baureife Grundstücke registriert. 

Folgende Vorgaben aus der Anwendungsverordnung der ImmowertV machen es 
fast unmöglich, nachvollziehbar begründete Vergleichswerte zu ermitteln. 

Eine hinreichende Übereinstimmung der Grundstücksmerkmale eines Vergleichs¬ 
grundstücks mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn das Vergleichsgrund¬ 
stück hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale keine oder 
nur unerhebliche Abweichungen aufweist oder nur Abweichungen aufweist, deren 
Auswirkungen auf die Kaufpreise nach § 9 Absatz 1 Satz 3 in sachgerechter Weise 
durch Umrechnungskoeffizienten oder durch sachverständig geschätzte Zu- oder 
Abschläge berücksichtigt werden können. 

Eine hinreichende Übereinstimmung eines Vertragszeitpunktes mit dem Werter¬ 
mittlungsstichtag liegt vor, wenn sich die allgemeinen Wertverhältnisse zu den je¬ 
weiligen Stichtagen nicht wesentlich geändert haben oder bei solchen Änderungen 
der allgemeinen Wertverhältnisse, deren Auswirkungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 
in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen oder durch sachverstän¬ 
dig geschätzte Zu- oder Abschläge, berücksichtigt werden können 

3.3.2 Bodenrichtwerte 

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt 
werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale 
des zugrunde gelegten Richtwertgrundstücks hinreichend mit den 
Grundstücksmerkmalen des zu bewertenden Grundstücks, wie z. B. Art und Maß 
der baulichen Nutzung oder Erschließungszustand, übereinstimmen bzw. 
Unterschiede sachrecht berücksichtigt werden können. 
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/m2) 
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Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses, Stichtag 01.01.2025© Jahr 

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01 .01.2025 für die das Wertermittlungs¬ 
objekt einschließende Zone einen Bodenrichtwert von 185 €/m2 ermittelt. Dieser 
Wert gilt für ein Baugrundstück, bei dem Beiträge für die vorhandenen Erschlie¬ 
ßungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind: 
- allgemeines Wohngebiet 
- offene Bauweise 
- Geschossflächenzahl l-ll 
- Grundstückstiefe 30 m 

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Sachverständige für den 
Bereich des Wertermittlungsobjektes einen mittleren Bodenwert von 185 €/m2 ab. 

3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert 

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren 
Vergleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des 
Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstücks, auf das sich der 
Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschläge 
zu berücksichtigen. 

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall nicht gegeben. Die Tiefe weicht hier 
ab. Dies ist aber nicht wertrelevant, da der Gutachterausschuss hier keine Wertab¬ 
weichungen zum Boden richtwert festgesellt hat. (GMB 2025, Seite 46) 
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3.3.4 Gesamtbodenwert 

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschließend wie folgt: 

Fläche Nutzung Größe BW-Ansatz Bodenwert 
m2 €/m2 € 

marktübliche Fläche Wohnen 781 185,00 144.485 
Z marktübliche Flächen 781 144.485 
zusätzliche Fläche 0 0,00 0 
Z zusätzliche Flächen (boG) 0 0 

Bodenwert insgesamt 781 144.485 
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3.4 Sachwertverfahren 

Das Sachwertverfahren (§§ 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer 
nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgeführten Wertermittlung. 

Im Sachwertverfahren wird zunächst der vorläufige Sachwert des Grundstücks er¬ 
mittelt durch Bildung der Summe aus 

1. dem vorläufigen Sachwert der baulichen Anlagen, 
2. dem vorläufigen Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anla¬ 

gen und 
3. dem Bodenwert (der marktüblichen Grundstücksgröße). 

Der marktangepasste vorläufige Sachwert des Grundstücks ergibt sich durch An¬ 
passung des vorläufigen Sachwerts des Grundstücks an die allgemeinen Wertver¬ 
hältnisse auf dem jeweiligen Grundstücksmarkt (Marktanpassung). Diese Markt¬ 
anpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. 
Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhältnis geeigne¬ 
ter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorläufigen Sachwerten ermittelt 
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten 
Modellansätze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung 
nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformität nach 
§ 10 ImmoWertV). 

Nach abschließender Berücksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund¬ 
stücksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grund¬ 
stücks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfahrenser¬ 
gebnisse zu berücksichtigen sind. 

3.4.1 Vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen 

Zur Ermittlung des vorläufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1) Im¬ 
moWertV) sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 (2) ImmoWertV) 
mit dem Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfak¬ 
tor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren. 

3.4. 1. 1 Durchschnittliche Herstellungskosten 

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen für die 
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichts¬ 
punkte für die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard 
vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeit¬ 
gemäßer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben würde. Der Ermittlung der durch¬ 
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten kennwerte 
zugrunde zu legen, die auf eine Flächen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit be¬ 
zogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden 
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. 

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfügung ste¬ 
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die Be¬ 
zugsgröße der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundfläche. 
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Normalherstellunqskosten 2010 

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der 
ImmoWertV. Sie sind in€/m2 Brutto-Grundfläche angegeben und abhängig von der 
Gebäudeart (Gebäudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Stan¬ 
dardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK 2010 
sind die Umsatzsteuer und die üblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten für 
Planung, Baudurchführung, behördlichen Prüfungen und Genehmigungen bereits 
enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 
(Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der 
vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt, 
der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebäudeart und Standardstufe hinreichend 
entspricht. 

Die Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) sind vom Bundesministerium für 
Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen mit den Wertermittlungsrichtlinien 2006 be¬ 
kannt gemacht worden. Die NHK 2000 sind angegeben in €/m3 Brutto-Rauminhalt 
(BRI) oder in €/m2 Brutto-Grundfläche (BGF) und abhängig vom Gebäudetyp (Ge¬ 
bäudeart, Bauweise, Ausbauzustand), der Ausstattung und dem Baujahr des Wer¬ 
termittlungsobjekts. Die NHK 2000 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 
2000 (Jahresdurchschnitt). Die NHK 2000 sind bezogen auf den Kostenstand des 
Jahres 2000 (Jahresdurchschnitt). 

Zu den Normalherstellungskosten gehören auch die üblicherweise entstehenden 
Baunebenkosten, insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung, behördli¬ 
chen Prüfungen und Genehmigungen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV). Da die NHK 
2000 die Baunebenkosten in den tabellierten Kostenkennwerten nicht beinhalten 
sind diese zusätzlich mit einem Prozentsatz zu berücksichtigen. 

Da es sich bei den NHK 2000 um bundesdeutsche Mittelwerte handelt werden die 
tabellierten Werte mittels eines Regionalfaktors von 1,0 und eines Ortskorrek¬ 
turfaktors von 1,0 dem örtlichen Kostenniveau angepasst. 

Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2000 zu 
Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt hinsichtlich Gebäudetyp und der 
weiteren Gebäudemerkmale hinreichend entspricht. 

Brutto-Grundfläche 

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundfläche (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebäu¬ 
deart marktüblich nutzbaren Grundflächen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. 
Für die Anwendung der NHK 201 0 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die 
überdeckten Grundflächen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). 
Überdeckte Balkone bleiben jedoch unberücksichtigt. Für die Ermittlung der BGF 
sind die äußeren Maße der Bauteile einschließlich Bekleidung in Höhe der Boden¬ 
belagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehören z. B. Flächen von Spitzbö¬ 
den und Kriechkellern, Flächen, die ausschließlich der Wartung, Inspektion und 
Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie 
Flächen unter konstruktiven Hohlräumen, z. B. über abgehängten Decken. 

Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen. 

Berücksichtigung baulicher Besonderheiten 

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des 
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Wertermittlungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebäudegeomet-
rie/-nutzung) zu berücksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjek-
ten resultieren und dennoch nicht vom Üblichen abweichen. 

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bau¬ 
teile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordächer. Sie sind zusätzlich in Ansatz 
zu bringen, soweit dies dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr entspricht. Die in der 
Gebäudebeschreibung aufgeführten besonderen Bauteile werden mit ihren Her¬ 
stellungskosten zum Basisjahr der NHK berücksichtigt. 

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien 
(Höhe, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berücksichtigen. So ist 
bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind, aber nur Höhen 
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschränkte Nutzbarkeit mit ei¬ 
nem Abschlag zu berücksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebäude 
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. 
Bei Gebäuden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirt¬ 
schaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhande¬ 
nen Wohnfläche. Diese ist im Wesentlichen abhängig von Dachneigung, Giebel¬ 
breite und Drempelhöhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnfläche und ist 
deshalb wertmindernd zu berücksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusätzli¬ 
che Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschläge zu berücksichtigen. 

Eine derartigen Besonderheiten sind im vorliegenden Fall nicht vorhandenen. 

Baupreisindex 

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Bau¬ 
preisindexreihen an die Preisverhältnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas¬ 
sen. Hierzu ist der für den Wertermittlungsstichtag aktuelle und für die jeweilige Art 
der baulichen Anlage zutreffende Preisindex für die Bauwirtschaft des Statisti¬ 
schen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. 

3.4. 1. 2 Regionalfaktor 

Der Regionalfaktor ist ein vom örtlich zuständigen Gutachterausschuss festgeleg¬ 
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an 
die Verhältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt. Der vom Gutachterausschuss 
festgelegte Regionalfaktor beträgt 1,0, so dass keine diesbezügliche Regionalisie¬ 
rung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt. 

3.4. 1.3 Alterswertminderungsfaktor 

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berücksichtigung der 
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter¬ 
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu er¬ 
richteten Gebäudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, müssen diese 
Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden. Der Al¬ 
terswertminderungsfaktor entspricht dem Verhältnis der Restnutzungsdauer zur 
Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der 
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung vom 
Baujahr an gerechnet üblicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). 
Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgröße und somit entsprechend der Mo¬ 
dellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wählen. 
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Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausführungen in der Gebäude¬ 
beschreibung verwiesen. 

3.4. 1.4 Vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen 

Der vorläufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich für das Wertermittlungs¬ 
objekt wie folgt: 

Gebäudeart Wohnhaus 

Angaben zum Gebäude 
Bruttogrundfläche m2 161 
NHK 2010 €/m2 765 
Zu-/Abschlag baulicher Besonderheiten € 0 
durchschnittliche Herstellungskosten 2010 € 123.165 
Baupreisindex am WE-Stichtaq 190,60 
durchschnittliche Herstellungskosten am WE-Stich-
tag € 234.752 
Regionalfaktor 1,00 
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80 
tatsächliches Alter am WE-Stichtag Jahre 
ermittelte Restnutzungsdauer Jahre 

_ 35 
45 

(lineare 
Alterswertminderungsfaktor Fkt.) 0,5625 

Gebäudesachwert € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen € 

132.048 

132.048 

3.4.2 Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen 

Der vorläufige Sachwert der für die jeweilige Gebäudeart üblichen baulichen Au¬ 
ßenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, 
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst 
wurden. Der vorläufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungs¬ 
kosten unter Berücksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssätzen 
oder hilfsweise durch sachverständige Schätzung ermittelt werden. 

Zu den baulichen Außenanlagen zählen z. B. befestigte Wege und Plätze, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstück und Einfriedungen. Zu den 
sonstigen Anlagen zählen insbesondere Gartenanlagen. 

Der Sachwert der baulichen Außenanlagen und der sonstigen Anlagen ergibt sich 
wie folgt: 

Ver-und Entsorgungseinrichtungen (Anschlüsse): € 

Elektrizität, Wasser, Gas; Anschluss an Kanalisation 

5.282 

Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage € 3.961 

Sonstiges € 0 

Sonstiges € 0 

vorläufiger Sachwert der baul. Außenani. u. sonst. Ani. € 9.243 
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3.4.3 Vorläufiger Sachwert des Grundstücks 

Der vorläufige Sachwert des Grundstücks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als 
Summe von 
1. vorläufigem Sachwert der baulichen Anlagen, 
2. vorläufigem Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen 

und 
3. Bodenwert (der marktüblichen Grundstücksgröße). 

Der vorläufige Sachwert des Grundstücks errechnet sich im vorliegenden Fall so¬ 
mit wie folgt: 

Bodenwert (der marktüblichen Fläche) € 144.485 
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 132.048 
vorl. Sachwert baulicher Außenani. / sonst. Ani. € 9.243 

vorläufiger Sachwert des Grundstücks € 285.777 

3.4.4 Marktangepasster vorläufiger Sachwert des Grundstücks 

Der vorläufige Sachwert des Grundstücks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli¬ 
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch 
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem jeweiligen Grund¬ 
stücksmarkt (Marktanpassung) durchzuführen. 

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorläufige Sachwert des Grundstücks mit 
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak¬ 
toren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhältnis geeigneter Kaufpreise 
zu den ihnen entsprechenden vorläufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 Im¬ 
moWertV). 

Folgende Sachwertfaktoren und Umrechnungskoeffizienten werden verwendet: 

/ VSW ,“0 400318 

nSF = 0,560653 X ( - - J 
\ 1.000.000^ 

05 
vorläufige! Sachwert / 1 000 000 

■ 6 

Abbildung 40 Funktion des normierten Sachwertfaktors 

Graphiken Sachwertfaktoren und zugehörige Umrechnungskoeffizienten 
Quelle: Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2026 des GAG Steinfurt © 2026 
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Der normierte Sachwertfaktor muss noch auf die Liegenschaft individualisiert wer¬ 
den. Hierfür können wir die Faktoren aus dem GMB 2026, Seite 77 entnehmen. 
Diese sind für die Gebäudeart 1, für die Restnutzungsdauer auch 1 und für die 
Gebietsgliederung 0,96. 

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Berücksichti¬ 
gung des ermittelten Sachwertes und der weiteren Merkmale des Wertermittlungs¬ 
objekts liegt der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor bei rd. 0,89, d.h., 
dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie rd. 11 % unter dem vor¬ 
läufigen Sachwert gehandelt wird. 

Der marktangepasste vorläufige Sachwert des Grundstücks ergibt sich somit wie 
folgt: 

vorläufiger Sachwert des Grundstücks € 285.777 

objektspezifischer angepasster Sachwertfaktor 0,89 

Marktanpassung in € -31.823 

marktangep. vorl. Sachwert des Grundstücks € 253.954 

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen, de¬ 
nen der Grundstücksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vor¬ 
läufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstücksmerk¬ 
malen bereits berücksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grund¬ 
stücksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstücks¬ 
markt regelmäßig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV). 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind wertbeeinflussende Um¬ 
stände des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Üblichen abwei¬ 
chen und denen der Grundstücksmarkt einen eigenständigen Werteinfluss bei¬ 
misst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berücksichtigt 
wurden, sind sie durch marktübliche Zu- oder Abschläge gesondert zu berücksich¬ 
tigen (§ 8 (3) ImmoWertV). 

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen gehören im We¬ 
sentlichen besondere Ertragsverhältnisse, Baumängel und Bauschäden, Boden¬ 
verunreinigungen sowie grundstücksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. 
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen). 

Bei einer erheblichen Überschreitung der marktüblichen Grundstücksgröße ist der 
Wert der selbstständig nutzbaren oder sonstigen Teilfläche in der Regel ebenfalls 
als besonderes objektspezifisches Grundstücksmerkmal zu berücksichtigen (§ 41 
ImmoWertV). 

Die Wertminderung aufgrund von Baumängeln und Bauschäden bestimmt sich 
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der 
Grundlage der für ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kos¬ 
ten. Die Baumängel und Bauschäden sind in der Gebäudebeschreibung aufgelis¬ 
tet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein bau¬ 
jahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur überdurchschnittliche Baumängel und 
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Bauschäden sind wertmindernd anzusetzen. 

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgeführten besonderen objektspezifi¬ 
schen Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen: 

Ungepflegte und vernachlässigte Liegenschaft 

Nach der Schätzung des Sachverständigen wird aufgrund dieser Besonderheit 
der Sachwert der baulichen Anlage um rd. 10.000 € reduziert. Die nachfolgend 
aufgeführten Wertansätze der besonderen objektspezifischen Grundstücks¬ 
merkmale wurden somit sachverständig ermittelt: 

Angaben zum Gebäude 
Ansatz boG Gebäude in € € -5.000 
Ansatz boG Gebäude in % 0% 

€ 0 
Summe Ansatz boG Gebäude € -5.000 
Berücksichtigung bes. Merkmale des Grund¬ 
stücks € 0 
Bodenwert zusätzlicher Flächen € 0 

Wertansatz der boG's € -5.000 

3.4.6 Sachwert des Grundstücks 

Der Sachwert des Grundstücks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markt¬ 
angepassten vorläufigen Sachwert und der Berücksichtigung vorhandener beson¬ 
derer objektspezifischer Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsobjekts. 

Der Sachwert des Grundstücks ergibt sich somit abschließend wie folgt: 

marktangep. vorl. Sachwert des Grundstücks € 253.954 
Ansatz besondere objektspez. Grundstücksmerk¬ 
male € -5.000 

Sachwert des Grundstück € 248.954 

Verkehrswert des Grundstücks 
nach dem Sachwertverfahren gerundet € 249.000 
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3.5 Verkehrswert 

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herange¬ 
zogenen Verfahren unter Würdigung ihrer Aussagefähigkeit und unter Berücksich¬ 
tigung der Lage auf dem Grundstücksmarkt zu bemessen. 

Die Marktlage ist beim Sachwert (=249.000€) durch die Marktanpassung mittels 
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor berücksichtigt. 

Unter Würdigung allerwertbeeinflussenden Umstände und insbesondere der loka¬ 
len Marktsituation wird der Verkehrswert, gestützt auf die vorstehenden Berech¬ 
nungen und Untersuchungen, zu 

249.000€ 
(in Worten: zweihundertneunundvierzigtausend Euro) 

abgeleitet. 

Plausibilisierung: Der Immobilienrichtwert des Gutachterausschusses hat hier 
eine Immobilienrichtwert von 2400 € je m2 Wohnfläche. Wenn wir den Wert mit 
der Wohnfläche multiplizieren, erhalten wir fast den ermitteln Verkehrswert. Eine 
Anpassung mittel IKP wäre hier nicht sachgerecht, weil die Bauweise (große 
Dachüberstände und nicht ausgebauter Dachraum) durch die nicht ausgebauten 
Baukörperteile hier eine beträchtliche Auswirkung hätte. Zudem hat die Blockho-
lubauweise nicht den Käufermarkt wie konventionell gebaute Häuser. 

Emsdetten, den 21.04.2026 

Zertifizierter Sachverständiger für 
Immobilienbewertung DIAZert (LF) 

Thomas van den Berg 
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Berechnung der Brutto-Grundflächen 
nach DIN 277-1: 2005-2 

_ Bezeichnung Gebäude: _ EFH_ 
V 

Geschoss_ Z_ 
10,3 10,3 Y = 

Erdgeschoss 8 m 8 m 107,74 m2
- 4,77 m x 3,00 m = -14,30 m2

1,31 m x 3,63 m = -4,76 m2
88,68 m2

10,3 
Obergeschoss 7,38 m x 8 m " 76,60 m2

+ -3,44 m x 1,31 m = -4,51 m2
= 72,10 m2

Bruttogrundtia- = 1M

ehe 

Sachverständigenbüro Thomas van den Berg-Heüveldopsbusch 19-48282 Emsdetten 


