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 w   
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Anlagen 
    
 
urheberrechtlich geschützte Unterlagen als gesonderte Anlage an das Gericht  : 
    
     
      
      
      
      
      
    
    
     
     
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    

 

 

 

1 Übersicht Objekt-Daten 

 
    
      
      
 
 w       
 
  
 
   3. OG     
 DG       
     
 w    
 
     
 

           
   
 

    w   
   
   
w    
   
 

  € 
w  ,00 € 
w .000,00 € 
w ,00 € 
 

Verkehrswert: 126.000,00 € 

   
   €  
  
  ,00 € 
 

 
Relative Werte  

 w 94,73 €/m² WF 

    154,01 €/m² WF 

relativer Verkehrswert:  1.068,97 €/m² WF 

Verkehrswert/Rohertrag:  15,60 

Verkehrswert/Reinertrag:  21,47 
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    

 

 

 

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

    
 

 
 

    
 

 
 

        
 

 
 

        
 

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

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

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

w 
 

 
 

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

 
 
 

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

 
 

 
    

 

 

 

   
 

    
 

 
 

    
   w    
w  
  w    
      
    
 w    w 
 – w    
w  –     
   w  
 

   
 

  
 

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

 
Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtener-
stellung folgende Unterlagen und Informationen 
zur Verfügung gestellt: 
     

 
Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte 
und Unterlagen beschafft: 
       
     
      
      
      
      
      
  
    
    w 

w  
 
Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 
           w   
     
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       
 

 
 

 
    

 

 

 

2 Beschreibung der zu bewertenden Wohnung: 

 
  w           
          
   –   –   
 
    w     w 
   w      
 
Grundrissbeschreibung – gemäß Zeichnungen 
          
         
            
           
            
 w           
       w   
w          
  
 
       w     
         w    
          
   w         
           
 
              
           
 
Hinweis WEG Verwaltung 
   w w  
  w       w 

  
     w  
      w    w               

500,00 €/Monat  
 
Hinweis Erschließung  
      –   w
   – ist die Straße „Blumenstraße“      
   w          
w       w  
       w 
   w w     
   w –        
     w      w 
      w     
 w   



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

 
 

       
 

 
 

 
    

 

 

 

3 Ortsbeschreibung 

 
        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 
 

 
 

   
 

 
 

     
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       
 

 
 

 
    

 

 

 

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

 
   
 
 
   
 
 
   
 

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

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

 
 

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

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

 
     
  
 

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

 
w    
    
 

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

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

 
 

      
    keine   
     
 

 
 

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

  



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

 
 

       
 

 
 

 
    

 

 

 

 
 

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

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

 
     
   
 
   Abteilung II   
  
w 
 

 
 

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

 
 

      
 w    
  w     
  keinem  
 
 
        
    
 
 w   w   
   w    
   
 

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

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

 
  

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

 
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       
 

 
 

 
    

 

 

 

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

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

 
 

      
 w    
     w 
kein  
 

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

 
   w   
  Wohnbaufläche (W)  
     
 

   
 

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

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

 
  



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

 

 

 

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

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

  
 

      
  
 
  
  
 
“Die Straße „Blumenstraße“ und „Königstraße“  
         
       
       
      
 „Königstraße“     w 
„Blumenstraße“ ggf. noch zu zahlen sind. 
  w    
   w    
    
 w 
  w      
     
dern ist, kann nicht mitgeteilt werden.” 
 
   
 

  
 

    w    
   w  
      
 nicht     w  
 

 
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 
          
   
  w       w   
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 
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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 Gemeinschaftliches Eigentum – Mehrfamilienhaus 

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

  
   
  
w  
 

 
 

   

    w     

 w        
 

 
 

 w     w 
 w  
         
        
   
 w     
 w    
 w  
 

 
 

    
 

   



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

 
 

       
 

 
 

 
    

 

 

 

        
       
        
 
 
     
     
      
     
     
  w   
 w        
     w  
       
       
w   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

w    w w 
     
 
 Endenergiebedarf beträgt 212,2 kWh/(m²*a) 
  Primärenergiebedarf „Gesamtenergieeffizi-
enz” 234,2 kWh (m²*a)  
 
Hinweis: 
 w     
      w 
       
w     
      
 

  
w 

 
     
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       
 

 
 

 
    

 

 

 

 
Nutzungseinheiten 
 
        
 
 
  
 
  
  
 
  
  
 
   
  
 
 
  
 

- Angaben entnommen den Zeichnungen zur Teilungserklärung - 
 
 
Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 
 
 

 
 

 
 

  
 

 
 

w 
 

w 
 

w 
 

w 
 

 w w 
 

 
 

  
 

 
 

  
 

 
 

 
    
 
 
 
 
 
 
     
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       
 

 
 

 
    

 

 

 

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

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

w 
 

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

 
 

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

 
 

     
    
 w  w  
 

 
 

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

w 
 

   
 

 
Besondere Bauteile / Zustand des Gebäudes 
  
 

      
 

   
 

    w  
        
 w    
  
 

w  
 

   
  
 

 
 

     w  
  
 
 w    
     
 

 
Außenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum 
  w        
       
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       
 

 
 

 
    

 

 

 

 

5.2 Sondereigentum an der Wohnung im DG u. Spitzboden nebst Kellerraum 

 
Lage im Gebäude, Wohnfläche, Raumaufteilung und Orientierung 
     
 
 

 
           
      
       
 

 
 

     
 
      
     
w      
 w   w  
     
 w    – 
   –  
 
        
    
 

 
 

   
 
     
          
      
 

 
 

w w   
 

 
Raumausstattungen und Ausbauzustand 
        w   
w w   durchschnittlichen Ausstattungsstandard   
 Risikoabschlag aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung    
 

 
Beurteilung der Gesamtanlage 
         
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6 Ermittlung des Verkehrswerts 

 

6.1 Grundstücksdaten 

 
 w  Verkehrswert für den 141,299/1.000 Miteigentumsanteil   
          verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG u. Spitzboden nebst Keller-
raum, im Aufteilungsplan mit Nr. 23     
 
 
 
Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts 
 
Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

     
 
 
 
anteilige Grundstücksgröße der zu bewertenden Whg. Nr. 23) 
      51,15 m² 
 
 
 
Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung 
   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 
      
 
Vergleichswertverfahren 
 Anwendung des Vergleichswertverfahrens  w   
    möglich w  w    
     
 
  Umrechnungskoeffizienten   w w 
   w  w   
     w   
 
Ertragswertverfahren 
   w      w   
        
so wird nach dem Auswahlkriterium „Kaufpreisbildungsmechanismen im gewöhnlichen Ge-
schäftsverkehr“ das Ertragswertverfahren al  w  
 
      w      Renditeobjekt  
w  
 w    –      w  
      
         w  
      
      w 
 
Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstück 
       
    w        
  
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       
 

 
 

 
    

 

 

 

 

6.3 Bodenwertermittlung  

 
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
 
 
 Bodenrichtwert3    185,00 €/m²  Stichtag 01.01.2025.  
w  w   
 
w    

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

    

    

      
 
Beschreibung des Gesamtgrundstücks 
   

w    

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

    

    

      

     
 
  

                                            
  wwwww 
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       
 

 
 

 
    

 

 

 

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

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

beitragsfreier Bodenrichtwert w  w   = 185,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

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

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

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

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

      E3 

        

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

   
 

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

       

   w   218,30 €/m²  

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

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 218,30 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 218,30 €/m²  

       

beitragsfreier Bodenwert   = 79.024,60 € 
rd.  79.025,00 € 

 

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

79.025,00 €. 
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    

 

 

 

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

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

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

  w  w    
  17 
 
    

      
      16-22 
    
      

 
E3   w   w  

       w  
     

 
   w w        

                 
        
       w    
        w   
    

 
            

            
         
 w       
          
        
   w       
         
 

 

Grundlage GFZ Berechnung     

Berechnung:       

            EG 258,50 m² 

            1.OG 258,50 m² 

            2.OG 258,50 m² 

               

           3.OG 251,30 m² 
               
           DG 181,20 m² 

        1.208,00 m² 



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

 
 

       
 

 
 

 
    

 

 

 

 

Berechnung der wGFZ:    

Grundstücksgröße: 362,00 m²    

wGFZ Umrechnung nach dem veröffentlichten  Modell des Gutachterausschusses  

 w                
               

         
       

        
      

              

   wGFZ     = rd. 3,21  

 
    w     w  w
   w   
 

 
 Ermittlung des wGFZ-Umrechnungsfaktors 

     w     
w  w  

 
wGFZ Koeffizient wGFZ Koeffizient 
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    

 
Ermittlung des Anpassungsfaktors: 
    
 GFZ Koeffizient  
Bewertungsobjekt   
Vergleichsobjekt   

 
 Anpassungsfaktor   w    1,18  
  



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

 
 

       
 

 
 

 
    

 

 

 

 

6.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums 

 
 
 anteilige Bodenwert w   zugehörigen Miteigentumsanteil       
(ME = 141,299/1.000)   w    
   w      w 
       w    
 w  w 
 
Ermittlung des anteiligen Bodenwerts 

w   79.025,00 € 

        € 

 w    € 

     

  w    € 

       € 

anteiliger Bodenwert    € 

  rd.  11.200,00 € 

 
 anteilige Bodenwert     11.200,00 € 
 
  



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

 
 

       
 

 
 

 
    

 

 

 

 

6.4 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  
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz „(Ge-
einertrag des Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens“. 
  Ertragswert der baulichen Anlagen w     
w        
 w       
  
Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „vorläufigem 
Ertragswert der baulichen 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 
             
    
 
Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21) 
  w         
        w    
         w  
    –      
 –  w     w   
            
      w  
  



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

 
 

       
 

 
 

 
    

 

 

 

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

 w 
    w      w   
        
         
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Ermittlung der Miete – nach Mietspiegel Stadt Hagen Stand 01.01.2023 
 
Einordnung im Mietspiegel 
     
 
  5,10 /m² bis 6,05 €/m²  Median 5,60 €/m² 
 

Zu- und Abschläge - Standardwohnung bis Baujahr 1994 (Tabelle 2)   

Einflussgrößen Beschreibung Zu-/Abschläge Beurteilung 

                

Wohnlage              -1,00% 

                    

                  

Wohnfläche           
                -1,00% 

Balkon / Loggia, 
    
w       1,00% 

(Dach-)Terrasse,            
Terrasse EG, Garten        
Aufzug    w     4,00% 

Wohnungsgrundriss     –   -1,00% 

Garage / Stellplatz        

          0,00% 

Sanitärräume  w        

             0,00% 

Gäste-WC    0,00% 

barrierearme         

Wohnungselemente        0,00% 

Energetischer         

Gebäudezustand          0,00% 

           

Besonderheiten und 
Beeinträchtigungen 
(z.B. Kaminofen, Möblie-
rung u.ä., soweit zuvor 
nicht erfasst) 

 
 
  

     
     w  
       
   
      
  w   
     
     w  
   w 

  
  

 
  

  
 
   

 
  

0,00% 
   
 
  

  

Summe der Zu- und Abschläge:   2,00% 

    

Nettokaltmiete €/m² Zu- oder Abschläge    Nettokaltmiete 
w       

5,60 €/m²  5,71 €/m² 
  



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

 
 

       
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    

 

 

 

 

6.4.1 Ertragswertberechnung 

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

        

  
 

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

€ 

  
€ 

  
€ 

 
 

  
  

     

        

 
 w w          

 
Rohertrag        8.076,48 € 

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

 
 

 
2.208,14 € 

jährlicher Reinertrag = 5.868,34 € 

Reinertragsanteil des Bodens    w  
      w 
2,00 %  11.200,00 €    w 

 
 
 

 
 

224,00 € 

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.644,34 € 

Kapitalisierungsfaktor      
   2,00 %  
   32   

 
 

 

 
 

23,468 

vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 132.461,37 € 

anteiliger Bodenwert  w  11.200,00 € 

vorläufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 143.661,37 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  18.153,25 € 

Ertragswert des Wohnungseigentums = 125.508,12 € 

 rd. 126.000,00 € 

 
  

                                            
 Liegenschaftszinssatz            

       1,8 (durchschnittliche Größe 77 m², Mietniveau 6,16 €, RND 33 
               
6,00 €, RND 3               
w      2,0 %. 

 



  Torsten Bücker
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       
 

 
 

 
    

 

 

 

 
Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Angabe Grundstücksmarktbericht 2024 S. 86 
 
Verwaltungskosten  
  420,00 €/Jahr 
 
Instandhaltungskosten 
    13,80 €/m² 
 
Mietausfall  2,0 % 

 
 für die Mieteinheit Wohnung 3. OG / Dachgeschoss: 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   2.208,14 

 
 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das gemeinschaftliche Eigen-
tum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg. 

Unterhaltungsbesonderheiten, ME anteilig -353,25 € 

     2.500,00 €  

Summe -353,25 € 

 
 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Modernisierungsbesonderheiten  -17.800,00 € 

  sh. nachfolgen Berechnung 

„Wertminderung infolge erforderlicher 
sierungsmaßnahmen“ 

17.800,00 €  

Summe -17.800,00 € 

 
  



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

 
 

       
 

 
 

 
    

 

 

 

 
Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaßnahmen für das Gebäude  
„Mehrfamilienhaus“ 

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. 17.800,00 € 

 
  



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

 
 

       
 

 
 

 
    

 

 

 

 
Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung 
 
Wohnflächen 
    w      w 
            
 
 
Rohertrag 
             
           
     w 
    w      
    w     
       
  w     w w 
  w   w 
     
 
Bewirtschaftungskosten 
     w w     
            
€/m² Wohn         w 
w  
          w   
         
        
 w      w w  
       
 
Liegenschaftszinssatz        
            
(durchschnittliche Größe 77 m², Mietniveau 6,16 €, RND 33 Jahre), für vermietetes Woh-
            
6,00 €, RND 31 Jahre). Bei dem Objekt kann aufgrund der Größe von einer Vermietung 
   w      2,0 %. 
 
Gesamtnutzungsdauer 
           
           
 
 
Restnutzungsdauer 
          
        
 w          w  w
 w   w    
       
 w         
 w  



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

 
 

       
 

 
 

 
    

 

 

 

 
        
    w  w 
         w
 
 
Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Mehrfamilienhaus  
 
       w   
 
     w  w 
rungen zunächst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Sachwertrichtlinie“) einge-
 
Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden 
wie folgt ermittelt: 

Modernisierungsmaßnahmen 
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) 

Maxi-
male 

Punkte 

Tatsächliche Punkte Be-
grün-
dung 


 


 


 


 

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

    

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

    

     

 
Erläuterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten 
B02    w         
B03   w          

  w   
B04    w w        

 
B06     w       

     
B07        w  w     

 w      w      
 w    w     

 
         
rungspunkten) ist dem Gebäude der Modernisierungsstandard „teilweise modernisiert“ zu-
 
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       
 

 
 

 
    

 

 

 

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

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

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

 

 

 

 

6.5 Vergleichswertermittlung  

 
 
Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 
      w      –    
 
 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 
 
Richtwert (Immobilienrichtwert) 
w          
          w
   w     
w   w               
   w        
   w      
 
Mehrere Vergleiche 
  w        w    
        w   
w w          
     w   w
        w   
 w    w w    
w        
 
Erfahrungswert 
   w         
         w w 
    w    w    
Teileigentum durchgeführt werden. Der Erfahrungswert wird als marktüblicher „Durchschnittswert 
aus Erfahrungswissen des Sachverständigen“  w    
 
Zu-/Abschläge 
 w    w   w  
           
w     w    
  w      
 
Marktanpassung 
       w     
   w   w    
          
          
 w       w 
  w w        
             
 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
 w  w w       
w       
 
  



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

 
 

       
 

 
 

 
    

 

 

 

 

6.5.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Immobilienrichtwerts 

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

6.5.1 Anpassung des Immobilienrichtwerts 

Eigenschaft IRW   

      

Immobilienrichtwert 1.265,00 €     

      

w      

    
Bewertungs- 

objekt  
 Anpassung 

     

  –       

      

         

     

 
  
   

 

  
   

 
  

     

     

       

        

vorläufiger relativer Vergleichswert pro m² Wfl.   1.225,21 € 
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       
 

 
 

 
    

 

 

 

 

6.5.2 Vergleichswert 

 
Ermittlung des Vergleichswerts  

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

      

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

     

  w   = 144.415,50€ 

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

Vergleichswert  =  € 
rd. 126.000,00 € 

 
 Vergleichswert w      126.000,00 € 
 
 
 
 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
 w  w w       
w      w 
  w   w     
  w   
 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das gemeinschaftliche Eigen-
tum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg. 

Unterhaltungsbesonderheiten, ME anteilig -353,25 € 

     2.500,00 €  

Summe -353,25 € 

 
 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Modernisierungsbesonderheiten  -17.800,00 € 

  sh. nachfolgen Berechnung 

 „Wertminderung infolge erforderlicher Modernisie-
rungsmaßnahmen“ 

17.800,00 €  

Summe -17.800,00 € 
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Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaßnahmen für das Gebäude  
„Mehrfamilienhaus“ 

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. 17.800,00 € 
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       
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6.6 Verkehrswert 

 
     w w w  
      w   
 
 Ertragswert w     126.000,00 €  
    Vergleichswert   126.000,00 € 
 
 
 Verkehrswert für den 141,299/1.000 Miteigentumsanteil     
        verbunden mit dem 
Sondereigentum an der Wohnung im DG u. Spitzboden nebst Kellerraum, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 23 bezeichnet 
 

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur  Flurstück 

   
 

 
wird zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 mit rd. 
 

126.000,00 € 
in Worten: einhundertsechsundzwanzigtausend Euro 

 
geschätzt. 
 
          
      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:   
 
WEG:       w 

 –  
 
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 zurückgezogen fin-
      w w w 

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

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

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

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

  w   
 
 Kleiber: „Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 10. Auflage 2023 Kommentar 

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

 
 Kleiber, Tillmann: „Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Be-

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“ 

  
 
 Stumpe, Tillmann: „Versteigerung und Wertermittlung – w  

           
  

 
 Bernhard Bischoff: „Das ist neu bei der Immobilienbewertung, ImmoWertV2021“ 1. 

  
 
     
 
     
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 
            
  w     w    
     
        w   
       
           
 w        
           
          
    w   w   
          
            
  w       w  
            
   w    
        
         
          
  
            
          w  
           w  
 
        w    
      
      w   
           
   w        
     w    
      w w   w  
     w      w
         w
  w           
 
 


