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Anlagen 
1)       
2)    
 
urheberrechtlich geschützte Unterlagen als gesonderte Anlage an das Gericht  : 
3)    
4)     
5)      
6)      
7)      
8)      
9)      
10)    
11)     
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1 Übersicht Objekt-Daten 

 
   w 
      
 
       
w       
 
    
 
 ZFH 
   
   
   
w    
   
 
w 90.864,00 € 
 
w  € 
 w .000,00 € 
 
w .000,00 € 
 
Verkehrswert: rd. 326.000,00 € 

 
   € 
     10.000,00 €  
    € 
 
 w   6.000,00 € 

 
Relative Werte  

 w    565,85 €/m² WF 

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

relativer Verkehrswert:  2.030,14 €/m² WF 
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    
 

 

 

 
Allgemeine Angaben 
 

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

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

 
 

  
  
 

 
 

        
 

 
 

       
 

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

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

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

w 
 

 
 

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

 
 

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

 

 

 

   
 

    
     
 

 
 

An beiden Besichtigungsterminen konnte keine 
Innenbesichtigung des Gebäudes durchgeführt 
werden.  
Die Eigentümer wurden durch schriftliche Nach-
richt (Einschreiben/Rückschein) durch den Unter-
zeichner benachrichtigt. Ein Rückschein wurde 
am 09.10.2025 durch die Eigentümerin unter-
schrieben zurückgesandt, das weitere Einschrei-
ben des im Objekt wohnenden Eigentümers wurde 
am 14.10.2025 unterschrieben zurückgesandt. 
 
Der Eigentümer meldete sich am 21.10.2025 tele-
fonisch und teilte mit, dass er verhindert sei.  
 
Durch den Unterzeichner wurden die Parteien 
nochmals durch Einladungsschreiben vom 
26.11.2025 zu einem weiteren Termin eingeladen. 
Die Einladungsschreiben wurden per Einschrei-
ben/Rückschein an die Eigentümer versandt. Der 
Termin wurde telefonisch mit dem Eigentümer 
vereinbart. 
Der Eigentümer meldete sich am 03.12.2025 tele-
fonisch und teilte mit, dass er ab dem 04.12.2025 
verhindert sei. 
Nach Rücksprache mit dem Amtsgericht wurde 
der 2. Besichtigungstermin durchgeführt.  
Am Besichtigungstag 04.12.2025 konnten die Ei-
gentümer sowie die Mieter nicht angetroffen wer-
den.  
 
Mit Einladungsschreiben vom 06.10.2025 und 
26.11.2025 wurden die Eigentümer darauf hinge-
wiesen, dass – wenn keine Innenbesichtigung 
durchgeführt werden kann – ein Wertabschlag 
aufgrund einer fehlenden Innenbesichtigung er-
folgen wird.  
 

    
 
  w  
 

  
 
  
 

  



 

  Torsten Bücker  
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    
  

 
 
 

    
 

 

 

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

 
  w    
      
 
     
 
  w    
  
       
     
      
      
      
      
      
   
 

 
 
Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 
 
Aufgrund der nicht möglichen Innenbesichtigung bestehen erhebliche Unsicherhei-
ten bezüglich der tatsächlichen Beschaffenheit, der Grundrissgestaltung, der vor-
handenen Ausstattung und evtl. vorhandener Mängel.  
 
Aus den oben genannten Gründen wird im Gutachten ein Risikoabschlag berück-
sichtigt. 
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    
  

 
 
 

    
 

 

 

2 Beschreibung des zu bewertenden Objektes 

 
  w        w
      
 
          
         
        
    
 
Grundrissbeschreibung - nach Zeichnungen - 
 
Erdgeschoss 
          
        
 
            
        w    
          
  
 

           
    
 
Obergeschoss 
             
      w     
         
      
 

           
    
 
Dachgeschoss 
             
           
        w     
 

           
    
 
     w  w  
  w   
 
Hinweis öffentliche Förderung 
      –   –     
  w   –    
 –   w    
 w      w  
    w       
    



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

3 Ortsbeschreibung 

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

 

 

4 Grund- und Bodenbeschreibung 
 

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

 
 

 
 

  
 

  w 
 

   w   
 

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

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

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

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

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

w w  
    w  
 
 

 
 

 
 

       
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    
 

 

 

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

 
    
 
  
      
 
 
   
 
 
  
 

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

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

 
 

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

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

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

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

   w 
     
 

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

w    
 

 
 

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

 
 
 

    
 

 

 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

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

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

      
  
        
     
Wiederversteigerungsvermerk 
 

 
 

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

 
 

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

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

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

 
  

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

 



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

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

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

 
 

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

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

   w   
     
 

   
 

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

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

 
  



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

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

        
 

  
 

      
   
  
  
 
“Die Straßen sind endgültig hergestellt, so dass nach 
       
     
      
     w  
 
  w      
     
dern ist, kann nicht mitgeteilt werden.” 
 
    
 

  
 

    w    
    w
      
   mit Bescheid Nr. 2020-5002/14 vom 
09.12.2014    w  
 
    w   – 
   –   
w    w   
   w
      w  
     
   

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

 



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

5 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

 

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

 
5.1 Zweifamilienhaus  
 

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

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

 
 

    
  
 

 
 

  w w   
      w  w
          
   w   
    
   w      
     w 
        
   w   
  w  
  w    
 23/09.12/085a  
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    
 

 

 

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

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

 
 
Baubeschreibung aus dem vorlaufenden Verkehrswertgutachten  
23/09.12/085 a entnommen, da eine erneute Innenbesichtigung nicht möglich war  
 
        

    
     

 
    w  
 
      
 
Gebäude:      

     
 

 
     
 
 w    
     
        
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    
 

 

 

 
   
 
    
      

   
 
    
 
 
Garage:      
 ww w 
 
       

 
 
   
   
w    
 
       

 w      
   
 
         

   w  
   

 
      

     
 
 
Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 
   –    –  
 
 
 
           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
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  

 
 
 

    
 

 

 

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

 
 

 
 

 
 

 
 

w 
 

w 
 

w w   
 

w 
 

w w  
 

 
 

 w  
 

 
 

 
 
 

 
 

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

 
 

 
        
 
 
 
 
 
 
  
     

 
Allgemeine technische Gebäudeausstattung 
w 
 

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

 
 

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

 
 

    
 

 
 

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

w    
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    
 

 

 

 
 
Raumausstattungen und Ausbauzustand  
 
Keller 
    
 
   
 
    
 
     
     
 
Waschküche 
        
 
    
 
      
 
     
 
      

 
 
Abstellkeller: 
  
 
    
 
    
 
Kellerflur 
  
 
   
 
    
     
 
Treppenhaus 
        
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    
 

 

 

 
Wohnung Erdgeschoss 
          

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

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

    w 
 
    
 
      
   
 
Wohnzimmer 
  
 
    
 
    
 
      
   
 
  
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    
 

 

 

 
Küche 
  w  
 
    
 
    
 
      
    
 
  
 
    
 
Abstellraum 
  
 
    
 
    
 
  
 
  
 
Schlafzimmer 
  
 
  
 
   
 
      
 
  
 
     
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    
 

 

 

 
Wohnung Obergeschoss:    
 Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden.  
 
   w     noch 

keine Miete   w   w  
     

  
 
Dachgeschoss: konnte nicht besichtigt werden  
         
 
   w    
    w 
 
 
      w     
    w  
 
  w w      
          
     
 

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

  
    
 

   
 

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

w  
 

      
 
 

 
 

   w    
 
 
 w    
      
      w 
   w w  
     
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    
 

 

 

 

5.2 Garage 

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

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

 
 

   
 

 
 

    w    
   
 

 
 

   
 

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

 

 

6 Ermittlung des Verkehrswerts 

 

 

Grundstücksdaten 
 
 w  w     w   
          
       w   
 
 
Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

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

 

 

 
6.1 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     
                 
      r 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 
      

w 

 Anwendung des Vergleichswertverfahrens  w   
     möglich w  
   Immobilienrichtwert   
  

 Umrechnungskoeffizienten     w  
     

w 

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

 
 
 

    
 

 

 

 

6.2 Bodenwertermittlung  

 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

 

 Bodenrichtwert    210,00 €/m²  Stichtag 01.01.2025.  
w  w   
w    

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

    

    

      

     

     
 

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

   

w    

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

    

    

      

   

     

     
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    
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    
 

 

 

 

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

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

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

beitragsfreier Bodenrichtwert  
w  w  

 = 210,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

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

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

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

        E1 

       210,00 €/m²  

      E3 

       E4 

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

   
 

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

       

        

   w   224,91 €/m²  

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

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 224,91 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 224,91 €/m²  

       

beitragsfreier Bodenwert   = 90.863,64 € 
rd.  90.864,00 € 

 

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

 
90.864,00 €. 
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    
 

 

 

 
Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 
 
E1    w         

 w  w    
 
 23      
 
   
      
       
 gute Wohnlage    23-25 
      

 

E2   w   w  
       w  
     

 
Berechnung der BGF:      

           EG 82,32m² 

           1.OG 82,32m² 

           DG 82,32m² 

     BGF ges.  246,96 m² 
 

Berechnung der wGFZ:    

      

Grundstücksgröße: 404,00 m²    

wGFZ Umrechnung nach dem veröffentlichten  Modell des Gutachterausschuss der Stadt Hagen 

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

         
       

        

      

              

   wGFZ     = rd. 0,56  

 
  



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

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

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

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

 
Ermittlung des wGFZ-Umrechnungsfaktors 
    w     

w  w  

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

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

 
Anpassungsfaktor   w    1,02  

  



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

 
E3   w       

    w  w  
     

 
Ermittlung des Flächen-Umrechnungsfaktors 
       w   

       

 
Fläche Koeffizienten 
   
   
   
   
   
  
   
   
   
   
   
   
   

 
 

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

 
Anpassungsfaktor  w    1,05  

 
E4             

  w        
 

  



 

  Torsten Bücker  
   
 –  
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Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 
   w  w      –  
   
 w w      w   w   
       w   
w       
   
 w    w      
w        w     
    w    w w    
w 
 w        
          
   w   
  
  
  w 
     
     
 w        w   
    w   w    
w              
 w     
   w w    w   
          w 
w            
      
 w  w   
     w     
           
           
vorläufigen Sachwert vorzunehmen. Die „Marktanpassung“ des vorläufigen Sachwerts an 
         w    
        w   
            
      
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   w          
      w  
       w   
    w  w    
w     w     
    w w  
       w 
    w  w   
w w         
          
        w   
         
Das Sachwertverfahren ist    w  w ein 
Preisvergleich     w       
     
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Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe 
 
Herstellungskosten (§ 36 Absatz 2 ImmoWertV21) 
  w      
     (Norm)Gebäudes  Normalherstellungskosten 
           
  von besonders zu veranschlagenden Bauteilen  besonderen (Betriebs) 
Einrichtungen w  Baunebenkosten   
 
Normalherstellungskosten (NHK) 
     w     
        w   
        w
           
       w   w  
         
w w      
Die Normalherstellungskosten besitzen überwiegend die Dimension „€/m² Bruttogrundflä-
che“ oder „€/m² Wohnfläche“ des Gebäudes und verstehen sich in w 
 
Regionalfaktor (§ 36 Absatz 3 ImmoWertV21) 
         
         
    
           
w w       
 
Werthaltige einzelne Bauteile (§ 36 Absatz 2 Satz 4 ImmoWertV21) 
     w     
        
 
Besondere Einrichtungen 
         – w 
    –    w  w 
 w   w    w 
            
  w     
         
               
      w      
           
       w 
       w  
       
Zu den Herstellungskosten gehören auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kosten 
       w    
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ definiert 
  
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    
 

 

 

 
           
 w  w       
        w   
  w     
 
Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21) 
 w       
 
 

w     
 
 
Alter und Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21) 
          w   
      
 
„Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage 
  w   w  w 
   w        
w           
       
     w w 
        
          
 er verlängern oder verkürzen.“ 
 
Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Absatz 2 ImmoWertV21) 
            
  w     w w
  w  
 
Baumängel und Bauschäden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21) 
              –   
            
    w       
  
    w    
w       
     w      
        w    
            
  
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    
  

 
 
 

    
 

 

 

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

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

     
   
  w  
      
  
    w w    
w  w       w 
          
      
 w        
  
Bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen (§ 37 Absatz 1 ImmoWertV21) 
  w    w     
       w   w 
    w  w  
 
Sachwertfaktor (§ 21 Absatz 3 ImmoWertV21) 
Die „Marktanpassung“ des vorläufigen Sachwerts an die Lage auf dem örtlichen Grund-
    w         
   w        
         
   
 w w     w    
             
  w  
  



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

6.3.1 Sachwertberechnung 

Gebäudebezeichnung   Zweifamilienhaus 

Berechnungsbasis    

            

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

Normalherstellungskosten      

        911,00 €/m² BGF 

       1.624,31 €/m² BGF 

Herstellungskosten     

     534.852,80 € 

       

      25.000,00 € 

        

Gebäudeherstellungskosten      559.852,80 € 

Regionalfaktor     

Alterswertminderung     

      

   

   

     
   

       

     265.930,08 € 

Zeitwert      

  w     293.922,72 € 

        

        

Gebäudewert      293.922,72 € 

 
Gebäudesachwerte insgesamt  293.922,72 € 

Außenanlagen  17.635,36 € 

vorläufiger Sachwert der Gebäude, Außenanlagen und sonstigen Anlagen = 311.558,08 € 

Bodenwert  w  90.864,00 € 

vorläufiger Sachwert = 402.422,08 € 

Sachwertfaktor   1,05 

marktangepasster vorläufiger Sachwert  = 422.543,18 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  96.400,00 € 

(marktangepasster) Sachwert  = 326.143,18 € 

 rd. 326.000,00 € 

 
 
  

                                                 
           
  Zweifamilienhäuser. Angegeben wird bei einem vorläufigen Sachwert von 400.000,00 € für Zweifamilienhäuser 
ein Anpassungsfaktor von 1,01 und für Einfamilienhäuser mit Einlieger bei 400.000,00 € einen Anpassungsfaktor von 1,08. 
   w  w  w   1,05. 
 



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

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

       

w        

        

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

w          

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

        

        

        

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

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

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

   
w w     
        

   
w w     
    

 

   
     
          

   
   w     
 w     
        

    

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

w   

  
  w    w    
 w   

   

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

 

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

 

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

 

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



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

 
   

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

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

w  

      

 
 
Berücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes 

   
  

  


 

  
  

 [€/m² BGF]  [€/m² BGF] 
     

     

     

     

     

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

 
   w      w 
 w    
 
Berücksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren 
w    867,30 €/m² BGF 

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

  w   

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

     

NHK 2010 für das Bewertungsgebäude  910,66 €/m² BGF 

  911,00 €/m² BGF 
 

  



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

 
 
 
Gebäude Zweifamilienhaus 

werthaltige Bauteile  w   

   3.000,00 €  

   500,00 €  

 21.500,00 €  

 25.000,00 €  

 
 

bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen w   

     

      

    

    

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

     w   17.635,36 € 

 17.635,36 € 

 
  



 

  Torsten Bücker  
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    
  

 
 
 

    
 

 

 

 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale   

  3.000,00 € 

     3.000,00 €  

   89.400,00 € 

 w –    – 89.400,00 €  

    4.000,00 € 

     
  

10.000,00 €  

 w    6.000,00 €  

 96.400,00 € 

 
 
Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaßnahmen für das Gebäude  
„Zweifamilienhaus“ 

Modernisierungskosten u.ä: 

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

 711,00 €/m² 

    

           114.172,38 € 

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

       117.597,55 € 

 regionalisierter Kostenanteil der „gestaltbaren“ Maßnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik)  117.597,55 € 
   
     3.892,00 €/m² 
    

    624.977,36 € 

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

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

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

GEZ = 422.543,18 €      –   20.070,80 € 
 
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schönheitsreparaturen: 

   184,00 €/m² 
    

     

 w     8.125,35 € 

 
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.ä.: 

             117.597,55 € 

 w      20.070,80 € 

 w     8.125,35 € 

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmaßnahmen u.ä. [i]  89.401,40 € 

 rd. 89.400,00 € 
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    
  

 
 
 

    
 

 

 

 
 
Erläuterung zur Sachwertberechnung 
 
Berechnung der Brutto-Grundfläche i.S.d. ImmoWertV 2021 <javascript:;> 
     –  w   
           w  
       
 
  a           
 w       
≙       

 
  b            
         
 w w       ≙  
     
 
  c         w 
    
 
              
             
     w       
            
             
 w 
 
        w 
●  
●  
●  
●     w 
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    
 

 

 

 
Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV) 
  w      
     (Norm)Gebäudes  Normalherstellungskosten 
           
  von besonders zu veranschlagenden Bauteilen  besonderen (Betriebs) 
Einrichtungen w  Baunebenkosten   
 
Normalherstellungskosten 
     w     
        w   
        w
           
       w   w  
         
w w      
Die Normalherstellungskosten besitzen überwiegend die Dimension „€/m³ Bruttorauminhalt“ 
bzw. „€/m² Bruttogrundfläche“ des Gebäudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. 
 
Regionalfaktor      
         
         
    
 
Baupreisindex 
          
         
          
    w w     
  w  w         
   
 
Zu-/Abschläge zu den Herstellungskosten 
 w  w       
     w     
w        
w    
 
Werthaltige einzelne Bauteile 
        w   
w w        
  w     „Normgebäude“     
        
       
     
            
       „Normalherstellungskosten ´ Fläche bzw. 
Rauminhalt“      
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    
  

 
 
 

    
 

 

 

 
Besondere Einrichtungen 
   w w      
    w  w       
w   w    
 
Baunebenkosten 
 n Herstellungskosten gehören auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kosten 
       w    
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ definiert 
 
           
 w  w       
        w   
  w          
    
 
bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen 
  w   w    
    w    w  
         
 
Gesamtnutzungsdauer 
           
           
 
 
Restnutzungsdauer 
          
        
 w          w  w
 w   w    
       
 w         
 w  
 
        
    w  w 
         w
 
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    
 

 

 

 
Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Zweifamilienhaus  
 
       w  w   
 
   w       
     w 
 
     w  w 
rungen zunächst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Sachwertrichtlinie“) einge-
 
 
Hieraus ergeben sich 11,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wur-
den wie folgt ermittelt: 

Modernisierungsmaßnahmen 
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) 

Maxi-
male 

Punkte 

Tatsächliche Punkte Be-
grün-
dung 


 


 


 


 

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

    

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

    

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

    

     

 
Erläuterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten 
B01   w   w    
B02  w        w      
B03   w   w     w 

      
B04   w          
B05  w         

 w     w     
   

B06            
B07     w        

  
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    
 

 

 

 
 
         
sierungspunkten) ist dem Gebäude der Modernisierungsstandard „überwiegend moderni-
siert“ zuzuordnen. 
 
   
       
  „“   –        

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

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

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

 
Entsprechend der vorstehenden Ermittlung wird für das Gebäude „Zweifamilienhaus“ in der 
 
  w      
     

  

 
Alterswertminderung / Alterswertminderungsfaktor 
 w       
 
  w  w    w
   w       
          
w  w w   linearen      
  w Restnutzungsdauer    
  w  Gesamtnutzungsdauer     
 
Sachwertfaktor 
         
   w  w   
figen Sachwert von 400.000,00 € für Zweifamilienhäuser ein Anpassungsfaktor von 1,01 
und für Einfamilienhäuser mit Einlieger bei 400.000,00 € einen Anpassungsfaktor von 1 
   w  w  w   1,05. 
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

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

 
 
 

    
 

 

 

 
6.4 Vergleichswertermittlung  
 

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



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

 
6.4.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Immobilienrichtwerts 
 
 w  w         
  w  
 
Erläuterung zum Immobilienrichtwert4 
 

Lage und Wert  

  

   

   

  

w  

Immobilienrichtwert 1810 €/m² 

  w  

   w  

  

w w 

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

   

Beschreibende Merkmale (Gebäude)  

  

   

  

   

    

  

   

Beschreibende Merkmale (Grundstück)  

   

Sonstige Hinweise  

  

     

   
  w 

  

                                                 
  wwwww 
 



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

Immobilienrichtwert Anpassung 
 

Einfamilienhaus    

Eigenschaft IRW Bewertungs-objekt Anpassung 

      

Immobilienrichtwert 1.810,00 €     

      

w      

        

      

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

 
w   

        

  –      

     

    

      

     

        

vorläufiger relativer Vergleichswert pro m² Wfl.   2.660,61 € 

 
 

6.4.2 Vergleichswert 

Ermittlung des Vergleichswerts   

  w    2.660,61 €/m²  

        

 w    427.240,75 €  

     - 96.400,00 €  

Vergleichswert  = 330.840,75 € 
rd. 331.000,00 € 

 

 
 Vergleichswert w      331.000,00 € 
 
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    
  

 
 
 

    
 

 

 

 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale   

  3.000,00 € 

     3.000,00 €  

   89.400,00 € 

 w –    – 89.400,00 €  

    4.000,00 € 

     
  

10.000,00 €  

 w    6.000,00 €  

 96.400,00 € 

 
 
Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaßnahmen für das Gebäude  
„Zweifamilienhaus“ 

Modernisierungskosten u.ä: 

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

 711,00 €/m² 

    

           114.172,38 € 

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

       117.597,55 € 

gesamter regionalisierter Kostenanteil der „gestaltbaren“ Maßnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik)  117.597,55 € 
   
     3.892,00 €/m² 
    

    624.977,36 € 

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

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

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

GEZ = 422.543,18 €      –   20.070,80 € 
 
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schönheitsreparaturen: 

   184,00 €/m² 
    

     

 w     8.125,35 € 

 
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.ä.: 

             117.597,55 € 

 w      20.070,80 € 

 w     8.125,35 € 

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmaßnahmen u.ä. [i]  89.401,40 € 

 rd. 89.400,00 € 

  



 

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

 
 
    
  

 
 
 

    
 

 

 

 

6.5 Verkehrswert 

 
     w w w  
      w   
 
 Sachwert w     326.000,00 €  
    Vergleichswert   331.000,00 € 
 
 Verkehrswert     w     
    
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück 

   
 

 
     
 

326.000,- € 
in Worten: dreihundertsechsundzwanzigtausend Euro 

 
 
 
          
      w   
        w  w 
 
 
 
 
 
   
     
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    
 

 

 

7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

 

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 
– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung - 

 
BauGB: 
 
 
ImmoWertV: 
        w      
    w –  
 
BauNVO: 
        –  
 
BGB: 
  
 
ErbbauRG: 
    
 
ZVG: 
   w   ww 
 
WoFlV: 
      –  
 
WMR: 
  ww   w 
  w –  
 
DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen” (Ausgabe Februar 
 w           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 

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

    tückswerten“, 8. Auflage 
 
  Ferdinand Dröge: „Handbuch der Mietpreisbewertung für Wohn  w

 raum“ 3. Auflage 
 
  Stumpe, Tillmann: „Versteigerung und Wertermittlung – w  

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

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

   
 
      
 
      
 
  wwww     

        
w      
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    
  

 
 
 

    
 

 

 

 

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

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