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G U T A C H T E N 
 

über den Verkehrswert (Marktwert) im Zwangsversteigerungsverfahren 
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch für das mit einem  

Einfamilienhaus und Garage 
bebaute Grundstück 

in 41472 Neuss (Speck), Specker Straße 1 
 
 

Kurzbeschreibung: Einfamilienhaus und Garage, Baujahr 1998, 233 m² Wohnfläche, 1.348 
m² Grundstücksgröße 
 
 

 

 
 

Objektfo-
tos 

 
 

Vorderseite 
 /  

Rückseite 

 

 

 
 

Umgebungsfotos 

 

Der Verkehrswert des Grundstücks wurde zum Stichtag 
 25.05.2021 geschätzt mit rd. 

 

820.000,00 €. 
 

Internetversion 
Dieses Gutachten besteht aus 49 Seiten inkl. 8 Anlagen.  
Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon eine für meine Unterlagen. 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

 
Art des Bewertungsobjekts: 
 

Grundstück, bebaut mit Einfamilienhaus und Garage 

Objektadresse: Specker Straße 1, 41472 Neuss 
 

1.2 Grundbuchangaben 

 
Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Hoisten 1031 4 
Gemarkung Flur Flurstück Bezeichnung  Straße Größe 
Hoisten 42 112 Gebäude- und Freifläche Specker Straße 1 1.348 m²
 

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Verfahren 

 
Auftraggeber: 
 

Amtsgericht Neuss 
Abteilung 030 K 
Breite Straße 48 
41460 Neuss  
 
Auftrag vom 12.03.2021 
 

Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren 030 K 019/2020 
 

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

 
Grund der Gutachtenerstellung: 
 

Zwangsversteigerung 
 

Wertermittlungsstichtag: 
 

25.05.2021 Tag der Ortsbesichtigung 
 

Qualitätsstichtag: 
 

25.05.2021 entspricht dem Wertermittlungsstichtag 
 

Tag der Ortsbesichtigung: 
 

25.05.2021 
 

Teilnehmer am Ortstermin: 
 

die Eigentümerin sowie der Sachverständige 
 

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen: 
 

 Grundbuchauszug 
 Auszug aus der Liegenschaftskarte 
 Bauakteneinsicht 
 Erhebungen im Ortstermin 
 Mietspiegel der Stadt Neuss 
 Grundstücksmarktbericht der Stadt Neuss 
 Bodenrichtwerte 
 Berechnung der Brutto-Grundfläche 
 Wohn- und Nutzflächenberechnungen 
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 Auskunft aus dem Bebauungsplan 
 Auskunft nach Umweltinformationsgesetz 
 Auskunft über Wohnungsbindung 
 Auskunft über Erschließungskosten 
 Auskunft aus Baulastenbuch 
 allgemeine Marktanalyse 

 
Gutachtenerstellung unter Mitwirkung 
von: 
 

Der Sachverständige wurde bei Vorbereitungsarbeiten für 
das Gutachten durch Mitarbeiter (Hilfskräfte) unterstützt. 
Sämtliche Tätigkeiten der Hilfskräfte wurden durch den 
Sachverständigen überprüft. Der unterschreibende Sach-
verständige trägt für den Inhalt und das Ergebnis des 
Gutachtens die volle Verantwortung. 

 

1.5 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 

 
Gemäß Auftrag des Amtsgerichts ist ein Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsob-
jekts zu erstellen, bei mehreren Grundstücken, -anteilen oder grundstücksgleichen Rechten für 
jedes Grundstück getrennt. In die Wertschätzung sollen auch das auf dem Grundbesitz befindli-
che und der Versteigerung unterliegende Zubehör (§§ 97, 98 BGB) einbezogen werden.  
 
Bei der Stadtverwaltung sind die erforderlichen Auskünfte bezüglich der Baulasteintragungen, 
Erschließungsbeiträge, Altlasten und Wohnungsbindung einzuholen. 
 
Weiterhin wird um Ermittlung der Mieter gebeten. 
 
Anmerkungen: 
Die o.g. Auskünfte und Informationen wurden, soweit möglich, eingeholt und im Gutachten ent-
sprechend dargestellt und ggf. in der Wertermittlung berücksichtigt. Die schriftlichen Auskünfte 
und Bescheinigungen werden dem Gericht zur Akte gereicht.  
 
Personenbezogene Daten (über z.B. Verfahrensbeteiligte, Mieter, WEG-Verwalter) werden aus 
Datenschutzgründen lediglich in der Anlage wiedergegeben und nicht in der Internetversion des 
Gutachtens veröffentlicht. 
 
Innenaufnahmen des Versteigerungsobjekts werden zur Berücksichtigung der Persönlichkeits-
rechte des Eigentümers bzw. Mieters lediglich dann veröffentlicht, wenn eine (mündliche) Ge-
nehmigung des Berechtigten oder eines entsprechenden Vertreters vorliegt. Die Genehmigung 
beinhaltet generell lediglich eine Veröffentlichung in einer gedruckten Originalversion des Gutach-
tens und keine Internetveröffentlichung. 
 
Eine Veröffentlichung der Anlagen in der gedruckten Originalversion des Gutachtens erfolgt in 
Bezug auf § 45 i.V.m § 63 Urheberrechtsgesetz. Die enthaltenen Karten und Daten sind urhebe-
rechtlich geschützt. Um eine Verletzungen der Urheber- und Persönlichkeitsrechte zu vermeiden, 
wird allgemein auf eine Veröffentlichung der Anlagen in der Internetversion verzichtet. 
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1.6 Wertermittlungs- / Gutachtenergebnisse (Zusammenfassung) 
 

Bodenwert 

 Bewertungs-
teilbereich 

Entwick-
lungsstufe 

abgaben-
rechtlicher 

Zustand 

rel. BW 
[€/m²] 

Fläche 
[m²] 

Bodenwert 
[€] 

 Gesamtfläche baureifes 
Land 

frei 160,24 1.348,00 216.000,00

  Summe: 160,24 1.348,00 216.000,00

 

Objektdaten 

 Bewertungs-
teilbereich 

Gebäude-
be-

zeichnung / 
Nutzung 

BRI 
[m³] 

BGF 
[m²] 

WF/NF
[m²] 

Baujahr 
 

GND 
[Jahre] 

RND 
[Jahre] 

 Gesamtfläche Einfamilien-
haus 

 414,00 233 1998 80 57 

 Gesamtfläche Garage 45,00 1998 80 57 

         

 

Relative Werte  

relativer Verkehrswert rd.:  3.519 €/m² WF/NF 
 

Ergebnisse  

Sachwert: 820.000,00 € 

Vergleichswert: 790.000,00 € 

Verkehrswert (Marktwert):  820.000,00 € 

Wertermittlungsstichtag 25.05.2021 

 
 
Angaben zu den weiteren Punkten des Gutachtenauftrages (Kurzform): 
 

Zubehör: Es ist kein Zubehör vorhanden. 
Baulasteintragungen: Es sind keine Baulasten vorhanden. 
Erschließungsbeiträge: Es sind keine Erschließungsbeiträge mehr zu entrichten. 
Altlasten: Es ist eine Eintragung vorhanden. 
Wohnungsbindung: Es liegt keine Wohnungsbindung vor. 
Mieter: - 
 
Anmerkung: Die weiteren Ausführungen im Gutachten sind zu beachten. 
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2 Grundstücksbeschreibung 

2.1 Umgebung, großräumige Lage 
 

Bundesland: 
 

Nordrhein-Westfalen 
 

Kreis: 
 

Rhein-Kreis Neuss 

Ort und Einwohnerzahl: 
 

Stadt Neuss (ca. 159.000 EW) 
Ortsteil Speck  
(ca. 1.240 EW in Speck / Wehl / Helpenstein) 
 

Überörtliche Lage: 
(vgl. Anlage 1) 

Die Stadt Neuss, mit einer Nord-Süd und Ost-West - Aus-
dehnung von jeweils ca. 13 km, liegt in unmittelbarer Nä-
he (südwestlich) der Landeshauptstadt Düsseldorf. Über 
die Autobahnen A 44/46 (Aachen - Belgien / Niederlan-
de), A 52 (Mönchengladbach - Venlo, Düsseldorf - Es-
sen), A 57 (Krefeld - Nijmwegen, Köln - Ludwigshafen) 
besteht eine hervorragende Anbindung an das überregio-
nale Straßennetz. Über den Hauptbahnhof Neuss erreicht 
man schnell den überregionalen Hauptbahnhof Düssel-
dorf sowie die Flughäfen in Düsseldorf und Mönchengla-
dbach. Der „Central Hafen Neuss“ gilt als Drehscheibe im 
Binnenschiffsverkehr. 

 

2.2 Direkte Umgebung, Kleinräumige Lage 
 

innerörtliche Lage: 
(vgl. Anlage 2) 

Das Bewertungsgrundstück liegt am Ortseingang von 
Neuss Speck, direkt an der B 477.  
 
Der Ortsteil Speck ist ein gewachsenes Wohngebiet, süd-
lich des Stadtzentrums von Neuss gelegen. Die Umge-
bung ist von Landwirtschaft geprägt. Geschäfte des tägli-
chen Bedarfs, Schulen und Ärzte sind überwiegend in den 
umliegenden Ortschaften zu erreichen. Eine naheliegen-
de Bushaltestellt bietet den Anschluss an öffentliche Ver-
kehrsmittel. In ca. 3,3 bzw. 4 km (Luftlinie) befinden sich  
Zufahrten zur A 46 (Neuss Holzheim) bzw. A 57 (Neuss 
Reuschenberg). 
 

Art der Bebauung und Nutzungen in 
der näheren Umgebung: 
 

überwiegend wohn- und landwirtschaftliche Nutzungen; 
offene, 1-2-geschossige Bauweise 
 

Beeinträchtigungen: 
 

Das Objekt ist durch erheblichen Straßenlärm (B 477)  
betroffen. 
Straßenverkehr 24 h: 
Vorderseite > 65… <= 70 dB(A), 
Seite  > 60… <= 65 dB(A)  
Rückseite > 55… <= 60 dB(A)  
(gemäß www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de) 
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Qualität der Wohnlage: Die Qualität der Lage wird als einfache Wohnlage einge-
schätzt (Wohnlageklasse 1). 
 

Topografie: im Wesentlichen eben 
 

2.3 Gestalt und Form 
 

Gestalt und Form: 
(vgl. Anlage 3) 
 

Straßenfront: ca. 10 m 
 

mittlere Tiefe: ca. 100 m 
 

Grundstücksgröße: 
Flurst.Nr.: 112 Größe: 1.348 m² 
 

Bemerkungen: erhebliche Übertiefe 
 

2.4 Erschließung, Baugrund etc. 
 

Straßenart: 
 

Bundesstraße (B 477) 
 

Straßenausbau: 
 

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege beidsei-
tig vorhanden, befestigt mit Betonverbundsteinen, Park-
plätze vorhanden  
 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen 
und Abwasserbeseitigung: 
 

elektrischer Strom, Gas, Wasser aus öffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss 
 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten: 
 

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses 
 

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich): 
 

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund, keine 
Grundwasserschäden erkennbar 
 

 Anmerkung: An der hinteren Grundstücksgrenze verläuft der Gillbach. 
 

Altlasten: 
 

Gemäß einer schriftlichen behördlichen Auskunft ist das 
Grundstück von der Altablagerung Ne-0222,00 betroffen 
(vgl. Auskunft in der Anlage). Bei der Altablagerung Ne-
0222,00 handelt es sich um die Verfüllung des ehemali-
gen Verlaufs des Gillbaches. Eingriffe in den Untergrund 
im Bereich der Altablagerung sind durch einen fachlich 
qualifizierten Gutachter zu begleiteten und vorab mit der 
Unteren Bodenschutzbehörde abzustimmen.  
 

Anmerkung: 
 

Der Sachverhalt der Altablagerung wird im Rahmen die-
ser Gutachtenerstellung als nicht gesondert wertrelevant 
eingeschätzt. Eingriffe in den Untergrund (Baumaßnah-
men) sind in dem Bereich nicht zu erwarten. Vertiefende 
Untersuchungen wurden diesbezüglich nicht durchge-
führt. Im Zweifelsfall ist hier die Beauftragung eines Son-
dersachverständigen angeraten. 
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 In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- 
und Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie 
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. 

 
 

2.5 Privatrechtliche Situation 

 
grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen: 
 

Dem Sachverständigen liegt ein Grundbuchauszug vom 
12.03.2021 vor. Hiernach besteht in Abteilung II des 
Grundbuchs von Hoisten, Blatt 1031 keine wertbeeinflus-
sende Eintragung. 
 

Anmerkung: 
 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein können, werden in diesem Gut-
achten nicht berücksichtigt. Es wird davon ausgegangen, 
dass diese im Rahmen der Zwangsversteigerung ent-
sprechend berücksichtigt werden. 
 

Bodenordnungsverfahren: 
 

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender 
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein 
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist. 
 

Wohnungs-, Zweck- oder Mietbin-
dung: 
 
 
 
Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten: 
 

Gemäß einer schriftlichen behördlichen Auskunft wird im 
Rahmen dieser Wertermittlung für Zwangsversteige-
rungszwecke davon ausgegangen, dass keine Mietbin-
dungen vorhanden sind. 
 
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begünsti-
gende) Rechte sind nicht bekannt. Diesbezüglich wurden 
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen 
angestellt. Besonderheiten sind ggf. zusätzlich zu dieser 
Wertermittlung zu berücksichtigen. 

 

2.6 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz 

 
Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis: 
 

Gemäß einer schriftlichen behördlichen Auskunft wird im 
Rahmen dieser Wertermittlung für Zwangsversteige-
rungszwecke davon ausgegangen, dass keine Baulasten 
vorhanden sind. 
 

Denkmalschutz: 
 

Aufgrund der Gebäudeart und Bauweise wird ohne weite-
re Prüfung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht. 
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2.6.2 Bauplanungsrecht 

 
Festsetzungen im Bebauungsplan: 
 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzungen: 
 
B Wohngebiet 
o offene Bauweise 
II zweigeschossig 

 
 

2.6.3 Bauordnungsrecht 

 
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. Aus der 
Bauakte konnten die entsprechenden Genehmigungsunterlagen sowie Abnahmebescheinigung 
entnommen werden. Offensichtliche wesentliche und wertrelevante Abweichungen oder nachträg-
liche wesentliche und wertrelevante Änderungen sind nicht bekannt. Diesbezüglich wurden keine 
vertiefenden Untersuchungen durchgeführt. Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und 
materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen sowie die Einhaltung der entsprechen-
den Vorschriften und DIN-Normen (insbesondere Brand-, Wärme- und Schallschutz) vorausge-
setzt. 
 
 

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation 

 
Entwicklungszustand (Grundstücks-
qualität): 
 

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV) 
 

Beitrags- und Abgabenzustand: 
 

Gemäß einer schriftlichen behördlichen Auskunft wird das 
Grundstück im Rahmen dieser Wertermittlung für 
Zwangsversteigerungszwecke zum Wertermittlungsstich-
tag als erschließungsbeitragsfrei eingeschätzt. 

 
 

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

 
Das Grundstück ist mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebäude-
beschreibung). Das Objekt wird eigengenutzt. Zu berücksichtigende Mietverträge sind nicht vor-
handen bzw. bekannt. Potentielle Räumungskosten werden im Rahmen dieser Gutachtenerstel-
lung nicht berücksichtigt. 
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 
 

Grundlage für die Gebäudebeschreibung (en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebäude und Außenanlagen 
werden (nur) insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der Wertermittlung not-
wendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings 
nicht werterheblich sind. Es wird hier auch auf die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen. 
Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, 
Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführungen 
im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wurde nicht geprüft, im Gutachten wird die 
Funktionsfähigkeit unterstellt. Baumängel und -schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie 
zerstörungsfrei und unverdeckt, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die 
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur pau-
schal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über 
gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. 

 

3.2 Wohnhaus 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 
 

Gebäudeart: 
 

Einfamilienhaus (Doppelhaushälfte), 2-geschossig, unter-
kellert, Dachgeschoss ausgebaut 
 

Baujahr: 
 

ca. 1998 
 

wesentliche Modernisierungen (ge-
mäß Angaben im Ortstermin):  
 

In den folgenden Bereichen wurden wertrelevante Moder-
nisierungen vorgenommen (2009): 

 Fenster 
 Heizungsanlage 

 
Energieeffizienz: 
 

Energieausweis liegt nicht vor. Ein gesonderter Wertab-
schlag wird hierfür nicht vorgenommen. 
 

Außenansicht: Putz 
 

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 
 

Kellergeschoss:  4 Räume, Bad, Wäsche, Hausanschluss, Flur 
Erdgeschoss:  Wohnen/Küche, WC, Essen, Garderobe, Diele 
Obergeschoss: Schlafen, Ankleide, Gast, 2 Bäder, WC 
Dachgeschoss: 1 offener Raum (Bibliothek/Galerie), WC, Funktionsfläche 
 
Vgl. Anlage 4, Abweichungen in der Örtlichkeit sind vorhanden (EG Schlafen und Bad zu Ess-
zimmer und Garderobe umgebaut). 
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3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 

 
Konstruktionsart: 
 

Massivbau 
 

Fundamente: 
 

Beton 

Keller: 
 

Ausführung:  
WU-Beton (gemäß Angaben im Ortstermin), Mauerwerk 
Boden: Kunststoff 
Wand: Anstrich 
Decke: Anstrich 
Kunststoff-/Aluminiumfenster mit Isolierverglasung (3-fach 
Verglasung, Schall-/Wärmeschutz), Gitter 
Konvektoren 
 

Umfassungswände: 
 

Mauerwerk 

Innenwände: 
 

Mauerwerk, teilweise Leichtbauwände 

Geschossdecken: 
 

Stahlbeton 

Treppen und Treppenhaus: 
 

Geschosstreppe: Stahlbeton, Holzstufen 
 
Kelleraußentreppe: Beton 
 

Hauseingang(sbereich): 
 

Eingangstüranlage Aluminium und Isolierverglasung 

Dach: 
 

Dachkonstruktion: Beton 
 
Dachform: Pultdach 
 
Dacheindeckung: Folienbeschichtung 
 
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech 

 

3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 

 
Wasserinstallationen: 
 

zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffent-
liche Trinkwassernetz 
 

Abwasserinstallationen: 
 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 
 

Elektroinstallation: 
 

durchschnittliche Ausstattung 
 

Heizung: 
 

Wärmepumpe (2009), Fußbodenheizung 
 

Warmwasserversorgung: 
 

zentral 
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand 

 
Bodenbeläge:  Fliesen 
 
Wandbekleidungen:  Putz 
 
Deckenbekleidungen:  Putz 
 
Fenster:  Kunststoff-/Aluminiumfenster mit Isolierverglasung  

(3-fach Verglasung, Schall-/Wärmeschutz) 
 
Türen:  Holzzargen mit Holztüren, Glaseinsätze 
 
Sanitäre Installation: 
 
Bad KG: Hänge-WC, Waschbecken, Dusche 

Bodenfliesen (weiß) 
Wandfliesen (weiß / türhoch) 
Sanitärobjekte (weiß) 
 

WC EG: Hänge-WC, Waschbecken 
Bodenfliesen (weiß) 
Wandfliesen (weiß / türhoch) 
Sanitärobjekte (weiß) 
 

WC OG: Hänge-WC, Waschbecken 
Bodenfliesen (weiß) 
Wandfliesen (weiß / türhoch) 
Sanitärobjekte (weiß) 
 

Bad 1 OG: 2 Waschbecken, 2 Duschen 
Bodenfliesen (weiß) 
Wandfliesen (weiß / türhoch) 
Sanitärobjekte (weiß) 
 

Bad 2 OG: Hänge-WC, Waschbecken, Dusche 
Bodenfliesen (weiß) 
Wandfliesen (weiß / türhoch) 
Sanitärobjekte (weiß) 
 

WC DG: Hänge-WC, Waschbecken 
Bodenfliesen (weiß) 
Wandfliesen (weiß / türhoch) 
Sanitärobjekte (weiß) 

 

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 

 
besondere Bauteile: 
 

Kelleraußentreppe, Dachterrasse 
 

besondere Einrichtungen: Solarstromanlage 
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Grundrissgestaltung: 
 

zweckmäßig 

Besonnung und Belichtung: 
 

gut 

Unterhaltungsbesonderheiten 
(Bauschäden und Baumängel): 
 

Alterstypische Abnutzungen sowie kleinere Mängel und 
Gebrauchsspuren, die unter die normalen Instandhal-
tungs- bzw. Einzugsrenovierungsarbeiten fallen, werden 
hier nicht berücksichtigt. 
 

Die wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten wurden 
soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei und unver-
deckt, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Zu beachten 
ist, dass das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstich-
tag nicht vollständig geräumt war. Dementsprechend wa-
ren Möbel und andere Gegenstände in dem Objekt vor-
handen, die teilweise die Sicht auf wesentliche Gebäude-
teile erschwert oder vollständig verhindert haben. Die 
Aufzählung erhebt somit keinen Anspruch auf Vollstän-
digkeit, sondern es soll lediglich der im Rahmen dieser 
Wertermittlung notwendige Überblick über wesentliche 
wertrelevante Unterhaltungsbesonderheiten vermittelt 
werden. Das tatsächliche Ausmaß kann erst nach Bau-
teilöffnungen bzw. weiteren vertiefenden Untersuchungen 
festgestellt werden. Diese Untersuchungen sind entspre-
chenden Sonderfachleuten vorbehalten und wurden im 
Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgeführt. Glei-
ches gilt für den potentiellen Befall durch pflanzliche und 
tierische Schädlinge sowie bei gesundheitsschädigenden 
Baumaterialien.  
 

Im Rahmen des Ortstermins waren keine wesentlichen 
Unterhaltungsbesonderheiten (Baumängel/ -schäden) 
erkennbar oder bekannt. Lediglich typische leichte Riss-
bildungen und mikrobiologischer Bewuchs (Fassade) er-
kennbar. 
 

Allgemeinbeurteilung: 
 

Das Objekt befindet sich in einem dem Baujahr und der 
Nutzung entsprechend durchschnittlichen Zustand. 
Durchaus vorhandene kleine Mängel und Gebrauchsspu-
ren sind im Rahmen der üblichen Instandhaltungs- bzw. 
Einzugsrenovierungsarbeiten zu beseitigen. 

 

3.3 Nebengebäude 

Doppelgarage in Massivbauweise, verputzt (außen), Flachdach, Fenster, keine Toranlage 
vorhanden (offen) 
 

3.4 Außenanlagen 

Versorgungs- und Entwässerungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz, Gar-
tenanlagen und Pflanzungen, Terrasse, Gartenteich, Gartenhaus, befestigte Hof- und Wegeflä-
chen, Zaunanlage, elektrisches Tor (mit Nachbarn) 
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4 Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Verfahrenswahl mit Begründung 

4.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen 

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) „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 Beschaffenheiten 
und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rücksicht 
auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“  
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen möglichst marktkonformen Wert des Grund-
stücks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nächsten Kauffall) zu bestimmen.  

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlägige Literatur und die Wert-
ermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) 
mehrere Verfahren an. Die möglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle 
gleichermaßen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Auf-
gabe des Sachverständigen, das für die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste 
(oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwählen und anzu-
wenden. 

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts  

 das Vergleichswertverfahren,  

 das Ertragswertverfahren und 

 das Sachwertverfahren 

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren 
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstände des Einzel-
falls, insbesondere der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen; die Wahl ist zu begrün-
den (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). 

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, 
das Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2 
und 3 noch ausgeführt wird - grundsätzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse. 

Die Begründung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Be-
schreibung und Beurteilung der für marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfügbaren 
Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grundstücksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten für 
marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erläuterung der auf dem Grundstücksteilmarkt, zu 
dem das Bewertungsgrundstück gehört, im gewöhnlichen (Grundstücks)Marktgeschehen be-
stehenden üblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begründung des gewählten 
Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begründung der 
Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der „Nachvollzieh-
barkeit“ dieses Verkehrswertgutachtens. 

 
Allgemeine Kriterien für die Eignung der Wertermittlungsverfahren 
Entscheidende Kriterien für die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:  

 Der Rechenablauf und die Einflussgrößen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stücksteilmarkt vorherrschenden Marktüberlegungen (Preisbildungsmechanismen) ent-
sprechen. 
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 Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter 
Würdigung seines oder ihrer Aussagefähigkeit zu ermitteln (§ 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV). Ein nach Möglichkeit durchzuführendes zweites Verfahren dient zur Überprü-
fung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhängige Rechenprobe; Würdigung dessen 
Aussagefähigkeit; Plausibilitätsprüfung). Es kann jedoch nur beim Vorliegen aller verfah-
rensspezifischen „erforderlichen Daten“ ein zweites Wertermittlungsverfahren zur Anwen-
dung kommen. 

 Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 
BauGB, d. h. den im nächsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kauf-
preis, möglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb 
auf die wahrscheinlichste Grundstücksnutzung nach dem nächsten (nötigenfalls fiktiv 
zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am „gewöhnlichen Ge-
schäftsverkehr“ im nächsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur 
Schätzung dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus 
für vergleichbare Grundstücke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassi-
schen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) 
verfahrensmäßige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbezüglich ist das Verfahren am 
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen für 
marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB 
i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlässigsten aus dem Grundstücksmarkt 
(d. h. aus vergleichbaren Kauffällen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverständigen zur 
Verfügung stehen. 

 

Hinweis: Grundsätzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) 
gleichwertige verfahrensmäßige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleicher-
maßen (nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine 
hinreichend große Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskauf-
preise) zur Verfügung standen. 

 
 

4.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren 
 

4.1.2.1 Bodenwertermittlung 

Die Preisbildung für den Grund und Boden orientiert sich im gewöhnlichen Geschäftsverkehr 
vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z. B. durch Vergleichsverkäufe, veröffentlichte Bo-
denrichtwerte) bekannt gewordenen Informationen über Quadratmeterpreise für unbebaute 
Grundstücke. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter 
Grundstücke - dort, getrennt vom Wert der Gebäude und der Außenanlagen) i. d. R. auf der 
Grundlage von Vergleichskaufpreisen (§ 16 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben 
würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre). 

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese anstelle oder ergänzend zu den 
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 
ImmoWertV). 
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Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend 

 den örtlichen Verhältnissen, 

 der Lage und 

 des Entwicklungszustandes gegliedert und 

 nach Art und Maß der baulichen Nutzung, 

 der Erschließungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und 

 der jeweils vorherrschenden Grundstücksgestalt 

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen für vergleichbare 
unbebaute Grundstücke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). 

Zur Ableitung und Veröffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind 
die Gutachterausschüsse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 
BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstücksfläche (Dimension: €/m² 
Grundstücksfläche). 

Abweichungen des zu bewertenden Grundstücks vom Vergleichsgrundstück bzw. von dem 
Bodenrichtwertgrundstück in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschließungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Maß der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stücksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt 
der Vergleichsgrundstücke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, 
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV). 

Für die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 
196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezüglich seiner 
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts. 

 

 

4.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstücks 

Anwendbare Verfahren 
Zur Bewertung bebauter Grundstücke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, 
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin be-
gründet, weil  
 die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. § 8 Abs. 1 

ImmoWertV); und demzufolge 
 (nur) für diese klassischen Wertermittlungsverfahren die für marktkonforme Wertermittlun-

gen erforderlichen Erfahrungswerte („erforderliche Daten“ der Wertermittlung i. S. d. § 193 
Abs. 5 BauGB i. V. m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet ver-
fügbar sind.  

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen „erforderlichen Daten“ ist ein Wer-
termittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfüllt 
die Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur 
Verkehrswertermittlung gestellt werden. 
Andere Verfahren scheiden i. d. R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur An-
passung deren Ergebnisse an den deutschen Grundstücksmarkt aus. 
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Vergleichswertverfahren 

Für manche Grundstücksarten (z. B. Eigentumswohnungen) existiert ein hinreichender 
Grundstückshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die für 
vergleichbare Objekte gezahlten oder verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich im gewöhnli-
chen Geschäftsverkehr die Preisbildung für derartige Objekte dann an diesen Vergleichsprei-
sen orientiert, sollte zu deren Bewertung möglichst auch das Vergleichswertverfahren heran-
gezogen werden. 

Die Voraussetzungen für die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass 

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise für in allen 
wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend 
übereinstimmender Vergleichsgrundstücke aus der Lage des Bewertungsgrundstücks oder 
aus vergleichbaren Lagen und 

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der 
Vergleichsobjekte 

oder 

c) i. S. d. § 15 Abs. 2 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss 
abgeleitet und veröffentlicht (z. B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren für Woh-
nungseigentum) 

sowie 

d) Umrechnungskoeffizienten für alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der 
zu bewertenden Grundstücksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeit-
punkt der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, für den der Vergleichsfaktor abgeleitet 
wurde, auf den Wertermittlungsstichtag 

gegeben sind. 

 

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstücks 
ist im vorliegenden Fall für Plausibilisierungszwecke möglich, weil ein hinreichend geeigneter 
Immobilienrichtwert verfügbar ist. 

 
 
Sachwertverfahren 
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstücke vorrangig bewertet, die üb-
licherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhängigen Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dies gilt für die hier zu bewertende Grund-
stücksart. 
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4.2 Bodenwertermittlung  

 
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt für die Lage des Bewertungsgrundstücks (Specker Straße) 
320,00 €/m² zum Stichtag 01.01.2021. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt definiert: 
Entwicklungsstufe = baureifes Land 
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufläche) 
abgabenrechtlicher Zustand = frei 
Anzahl der Vollgeschosse = I-II 
Grundstückstiefe = 35 m 
 
 
Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 
Wertermittlungsstichtag = 25.05.2021 
Entwicklungszustand = baureifes Land 
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufläche) 
abgabenrechtlicher Zustand = frei 
Anzahl der Vollgeschosse = II 
Grundstücksfläche = 1.348,00 m² 
Grundstückstiefe ca. = 100 m 
 
 
 

4.2.1 Bodenwertermittlung des Grundstücks 

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird das Bewertungsgrundstück fiktiv in Vorderland (bis ca. 35 
m Grundstückstiefe = rd. 400 m²) hausnahes Gartenland (rd. 200 m²) und Gartenland mit Übertiefe 
(Restfläche) aufgeteilt. Zudem wird eine zeitliche Wertentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag 
geschätzt. Die jeweiligen Bodenwertansätze werden gemäß Auswertungen des zuständigen Gut-
achterausschusses sowie Erfahrungswerten des Sachverständigen geschätzt. 

 

 
 

Der abgabenfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 25.05.2021 insgesamt 
216.000,00 €. 
  

Teilbereich (m²) Bodenrichtwert (€) Wertentwicklung Größe Hinterland Ergebnis
400 320 1,04 1 1 133.120,00 € 
200 320 1,04 1 0,5 33.280,00 €   
748 320 1,04 1 0,2 49.786,88 €   

1348 gesamt 216.186,88 € 
rd. 216.000,00 € 
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4.3 Sachwertermittlung  

4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 – 23 Im-
moWertV beschrieben. 
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf 
dem Grundstück vorhandenen nutzbaren Gebäude und Außenanlagen sowie ggf. den Aus-
wirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen 
Grundstücksmerkmale abgeleitet.  
Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 
Der Sachwert der Gebäude (Normgebäude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile 
und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Be-
rücksichtigung der jeweils individuellen Merkmale: 
 Objektart, 
 (Ausstattungs)Standard, 
 Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), 
 Baumängel und Bauschäden und 
 besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale abzuleiten. 
Der Sachwert der Außenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung 
mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise für die Gebäude i. d. R. auf der 
Grundlage von üblichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssätzen 
abgeleitet. 
Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebäude und Sachwert der Außenanlagen ergibt, 
ggf. nach der Berücksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der 
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebäude und Außenanlagen noch nicht berücksichtigter be-
sonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale, den vorläufigen Sachwert (= Substanz-
wert) des Grundstücks. 
Der so rechnerisch ermittelte vorläufige Sachwert ist abschließend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem örtlichen Grundstücksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhältnisse 
anzupassen. Zur Berücksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom 
vorläufigen Sachwert vorzunehmen. Die „Marktanpassung“ des vorläufigen Sachwerts an die 
Lage auf dem örtlichen Grundstücksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 
Ziffer 1 ImmoWertV) führt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstücks. 
Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erläutert. Seine Positi-
on innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus 
der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien 
Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorläufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. 
des Objekts zunächst ohne Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschließend dürfen besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale durch Zu- bzw. Abschläge am vorläufigen marktangepassten Sach-
wert berücksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung er-
forderliche Modelltreue beachtet. 
Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein 
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebäude + Außenan-
lagen) den Vergleichsmaßstab bildet. 
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4.3.2 Sachwertberechnung 
 

Gebäudebezeichnung  Einfamilienhaus Garage 

Berechnungsbasis    

 Brutto-Grundfläche (BGF) rd.   414,00 m²  45,00 m² 

Baupreisindex (BPI) 25.05.2021 (2010 = 100)   139,0  139,0 

Normalherstellungskosten      

 NHK im Basisjahr (2010)   856,00 €/m² BGF  245,00 €/m² BGF 

 NHK am Wertermittlungsstichtag   1.189,84 €/m² BGF  340,55 €/m² BGF  

Herstellungskosten     

 Normgebäude   492.593,76 €  15.324,75 € 

 Zu-/Abschläge   10.000,00 €    

 besondere Bauteile   13.400,00 €    

 besondere Einrichtungen        

Gebäudeherstellungskosten (inkl. BNK)   515.993,76 €  15.324,75 € 

Alterswertminderung    

 Modell   linear  linear 

 Gesamtnutzungsdauer (GND) 

 Restnutzungsdauer (RND) 

  80 Jahre 
 57 Jahre 

 80 Jahre 
 57 Jahre 

 prozentual   28,75 %  28,75 % 

 Betrag   148.348,21 €  4.405,87 € 

Zeitwert (inkl. BNK)    

 Gebäude (bzw. Normgebäude)   367.645,55 €  10.918,88 € 

 besondere Bauteile        

 besondere Einrichtungen        

Gebäudewert (inkl. BNK)  367.645,55 €  10.918,88 € 

 
Gebäudesachwerte insgesamt  378.564,43 € 

Sachwert der Außenanlagen  30.285,15 € 

Sachwert der Gebäude und Außenanlagen = 408.849,58 € 
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)  216.000,00 € 

vorläufiger Sachwert = 624.849,58 € 

Sachwertfaktor (Marktanpassung) rd.  1,30 

marktangepasster vorläufiger Sachwert  = 812.304,46 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale + 8.000,00 € 

(marktangepasster) Sachwert  = 820.304,46 € 

 rd. 820.000,00 € 

 



 
 

 

 
 21022 Seite 22 von 49
 

4.3.3 Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Sachwertberechnung 
 
Berechnungsbasis 
Die Berechnung der Bruttogrundfläche wurde durch den Sachverständigen anhand vorlie-
gender Bauzeichnungen mit einem für Wertermittlungszwecke ausreichenden Genauigkeits-
grad durchgeführt.  
 
Herstellungswert 
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausführungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverständigen auf der Basis der Preisverhältnisse im 
Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. 
 
Baupreisindex 
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhältnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhältnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 
und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Es wird der zuletzt veröffentlichte Index-
stand zugrunde gelegt. 
 
Zu-/Abschläge 
Hier werden Zu- bzw. Abschläge zum Herstellungswert des Normgebäudes berücksichtigt. 
Diese sind aufgrund zusätzlichem bzw. mangelndem Gebäudeausbau des zu bewertenden 
Gebäudes gegenüber dem Ausbauzustand des Normgebäudes erforderlich (bspw. Keller- 
oder Dachgeschossteilausbau). 
 

Bezeichnung Zu-/Abschlag 

überdurchschnittlicher KG Ausbau 10.000,00 € 
 
Normgebäude, besonders zu veranschlagende Bauteile 
Die in der Rauminhalts- bzw. Gebäudeflächenberechnung nicht erfassten und damit im Wert 
des Normgebäudes nicht berücksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bau-
teile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel-
lungs- bzw. Zeitwertzuschläge. Grundlage dieser Zuschlagsschätzungen sind Erfahrungswer-
te für durchschnittliche Herstellungskosten für besondere Bauteile. Bei älteren und/oder 
schadhaften und/oder nicht zeitgemäßen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschätzung 
unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. 
 

besondere Bauteile Wertansatz 

Kelleraußentreppe, Dachterrasse 13.400,00 € 
 
 

Besondere Einrichtungen 
Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ih-
rem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschätzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten für besondere (Betriebs-) Einrichtungen. 
 
Baunebenkosten 
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den NHK enthalten.  
 
Außenanlagen 
Die Außenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und nach Angaben in der Wertermittlungsli-
teratur bzw. Erfahrungswerten pauschal in Abhängigkeit vom Gebäudesachwert bewertet (in 
%). 
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Gesamtnutzungsdauer 
Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemäß dem Modell des zuständigen Gutachterausschus-
ses mit 80 Jahren angesetzt, da in diesem Modell die marktgerechten Sachwert- bzw. Markt-
anpassungsfaktoren abgeleitet wurden.  
 
Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus "üblicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzüglich "tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. 
Diese wird allerdings dann verlängert (d.h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wer-
termittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt wer-
den.  
 
Alterswertminderung  
Die Alterswertminderung der Gebäude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell. 
 
Sachwertfaktor 
Der Sachwertfaktor wurde aus dem Grundstücksmarktbericht des zuständigen Gutachteraus-
schusses, bundesdurchschnittlichen Auswertungen und Erfahrungswerten des Sachverstän-
digen abgeleitet. 
 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des 
Sachwertverfahrens bereits berücksichtigten (Unterhaltungs-)Besonderheiten des Objekts 
korrigierend insoweit berücksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Ei-
gentümer etc. mitgeteilt worden sind. 
 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Solarstromanlage (pauschal rd.) 8.000,00 € 
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4.4 Vergleichswertermittlung 

 

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV 
beschrieben. 
 
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstücke heranzu-
ziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden 
Grundstück hinreichend übereinstimmen (Vergleichsgrundstücke). Finden sich in dem Gebiet, 
in dem das Grundstück gelegen ist, nicht genügend Kaufpreise, können auch Vergleichs-
grundstücke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. 
 
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstücke oder der Grundstü-
cke, für die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstücke abgeleitet worden sind, vom Zustand 
des zu bewertenden Grundstücks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschläge oder in anderer 
geeigneter Weise zu berücksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichs-
grundstücken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhältnisse von denjenigen am Wer-
termittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 11 ImmoWertV) 
und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 12 ImmoWertV) herangezogen werden. 
 
Bei bebauten Grundstücken können neben oder anstelle von Preisen für Vergleichsgrundstü-
cke insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichs-
faktoren für bebaute Grundstücke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstücke heranzuzie-
hen. Gleichartige Grundstücke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Maß der 
baulichen Nutzung sowie Größe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese 
Kaufpreise können insbesondere auf eine Raum- oder Flächeneinheit des Gebäudes bezo-
gen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu 
bewertenden Grundstücks mit dem nach § 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- 
oder Abschläge nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV sind dabei zu berücksichtigen.  
 
 
 

4.4.2 Erläuterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe 

 
Vergleichswert 
Ein Richtwert (Vergleichswert) für bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstücke ist ein vom 
zuständigen Gutachterausschuss aus entsprechenden Kaufpreisen abgeleiteter relativer 
durchschnittlicher Kaufpreis pro m² Wohn- bzw. Nutzfläche /WF bzw. NF). Dieser Richtwert 
kann der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs. 2 Im-
mowertV). Ein gemäß § 13 ImmoWertV für die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss 
jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinrei-
chend bestimmt sein. 
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4.4.3 Vergleichswertberechnung 
 

 
 
Quellenvermerk: "Datenlizenz Deutschland – Zero – Version 2.0" (dl-de/dl-de/zero-2-0) 
 
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 25.05.2021 mit rd. 790.000,00 € 
ermittelt. 
 
 

4.4.4 Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Vergleichswertberechnung  

Der Wert wurde aufgrund eines zonalen Immobilienrichtwert ermittelt. Der ermittelte Immobi-
lienpreis schließt das Gebäude sowie den Grund und Boden ein. Werte für Garagen, Stell-
plätze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen, sofern 
sie nicht bereits bei den wertbeeinflussenden Merkmalen z.B. Garage/Stellplatz berücksich-
tigt wurden. Hinweise hierzu enthält der örtliche Grundstücksmarktbericht. Darüber hinaus 
können weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie besondere örtli-
che und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, Wiederkaufs-
rechte, Baulasten, Leitungsrechte, schädliche Bodenverunreinigungen und anderes mehr.  
 

Anmerkung: Bei dem Vergleichswert wurden im vorliegenden Fall zwei Punkte nicht abschlie-
ßend berücksichtigt: 

 Grundstückgröße (hier können nur Grundstücksgrößen bis 999 m² angesetzt werden) 
 Lageabweichung (die einfache Lage direkt an der Specker Straße wurde nicht berück-

sichtigt) 
 

Unter Berücksichtigung aller Grundstückseigenschaften wird der zuvor ermittelte Sachwert 
durch den ermittelten Vergleichswert hinreichend gestützt.  
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5 Verkehrswert 

 
Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.  
 
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 820.000,00 € ermittelt. 
Der zur Stützung ermittelte Vergleichswert beträgt rd. 790.000,00 €. 
 
Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 25.05.2021 mit rd. 
 

820.000,- € 
 
geschätzt. 
 
 
Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgründe entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger 
nicht zulässig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden 
kann. 
 
 
 
Kaarst, den 14. Juli 2021 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Hinweise zum Urheberschutz 
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den 
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit 
schriftlicher Genehmigung gestattet. Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutach-
ten enthaltenen Karten (z.B. Straßenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.ä.) und Daten ur-
heberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer 
anderen Nutzung zugeführt werden.  
 
  



 
 

 

 
 21022 Seite 27 von 49
 

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

(In der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gültigen Fassung.) 
 
BauGB (Baugesetzbuch) 
 
BauNVO (Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke) 
 
ImmoWertV (Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stücken – Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV) 
 
WertR (Wertermittlungsrichtlinien – Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) 
von Grundstücken) 
 
SW-RL (Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts, Sachwertrichtlinie – SW-RL) 
 
EW-RL (Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts, Ertragswertrichtlinie – EW-RL) 
 
VW-RL (Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts – VW-RL) 
 
BGB (Bürgerliches Gesetzbuch) 
 
EnEV (Energieeinsparverordnung – Verordnung über energiesparenden Wärmeschutz und ener-
giesparende Anlagentechnik bei Gebäuden) 
 
WoFlV (Wohnflächenverordnung – Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche) 
 
ZVG (Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) 
 
WEG (Wohnungseigentumsgesetz – Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohn-
recht)  
 
 

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur 

 
 
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Marktdaten und Praxishilfen sowie Lehrbuch 

und Kommentar, Loseblattsammlungen, Sprengnetter Immobilienbewertung, aktualisiert 
 
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestützte Entscheidungs-, Gesetzes-, 

Literatur- und Adresssammlung zur Grundstücks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung 

 
[3] Kleiber-digital: Online – Der Kommentar zur Grundstückswertermittlung von Wolfgang Kleiber
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6.3 Verwendete fachspezifische Software 

 
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten 
Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 34.0” (Stand 2017) erstellt. 
 
 

7 Verzeichnis der Anlagen 

 
(Die Karten und Grundrisse sind ohne Maßstab bzw. nicht maßstabsgetreu.) 
 
Anlage 1: Auszug aus der Übersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsob-

jekts 
 
Anlage 2: Auszug aus der Straßenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts 
 
Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 
 
Anlage 4: Grundrisse und Schnitte 
 
Anlage 5: Kataster über Altablagerungen und Altstandorte sowie über schädliche Bodenver-

änderungen 
 
Anlage 6: Fotos 
 
Anlage 7: Verfahrensbeteiligte, weitere Personen- / Firmendaten 
 
Anlage 8: Informationen und Auskünfte 
 
 
  


