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 w     w   
 w   
 w  

7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur ..................................................... 51 

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



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

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

1 Übersicht Objekt-Daten 

 
    
        
 
     
 

 
      
 

 EFH Garage  
     
 
   
w    
   
 

 
w ,00 € 
w .000,00 € 
 w .000,00 € 
 
Verkehrswert: 433.000,00 € 

 
   
    500,00 € 
 w   12.960,00 € 
 

 
Relative Werte  

 w 856,78 €/m² WF/NF 

    41,23 €/m² WF/NF 

relativer Verkehrswert:  3.269,90 €/m² WF/NF 

 
 



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

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

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

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

 
 

w     
 

 
 

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

 
 

        
 

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

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

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

w 
 

 
 

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

 
 
 

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

 
   
 

    
 

 
 

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

   
 

  w   
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    
 

 

 

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

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

 
Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 
           w   
     
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    
 

 

 

2 Beschreibung des Objektes: 

 
   w         
    w    
 
Grundrissbeschreibung – nach Grundrisszeichnungen aus der Bauakte – 
 
Kellergeschoss 
             
           
lerbar und geradeaus ein Abstellkeller „Sauna“ aus dem gefangen zugänglich ein weiter 
Raum „Fitness“, von der Verteilerdiele rechts gelangt man in die Waschküche / Heizungs-
              
 
Erdgeschoss 
             
           w  
                
         
 
Dachgeschoss 
            
            
Abstellraum „Boden“. 
 
Spitzboden 
             
 
 
  w       
          
  w            w 
  w  
 
 
   w          
   w   w 
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    
 

 

 

3 Ortsbeschreibung 

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



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

 
 
w    
 

 
 
 

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

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 



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

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

4 Grund- und Bodenbeschreibung 

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

 
 

 
 

  
 

  w 
 

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

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

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

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

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

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

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

 
 

      
    
 

 
 

      
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w    
 

 
 
 

    
 

 

 

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

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

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

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

 
 

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 
 

      
  w  
„ w      
      
      
      
 w      
         
     
w        
  w     
gestellt.” 
 

 
 
 

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

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

 
  

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

 
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    
 

 

 

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

 
     
   
 
        
   keine  
 
  w w  
 

 
 

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

 
 

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

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

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

 

 

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

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

 
 

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

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

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

   
 

    w     
Bebauungsplan Nr. 8/81 w 
    –   – w  
  
 

    
     
    
    
    

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

 
  



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

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

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

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

  
 

       
  
“Die Straße wurde du   
       
       
       
     
nicht zu zahlen  
 
  w      
     
dern ist, kann nicht mitgeteilt werden.” 
 
   
 

  
 

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

 
 
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 
          

             
    
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   

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

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 Einfamilienhaus 

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

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

 
 

   
 

 
 

 w  
 

 
 

 w 
 

 
 

        
       
 
   
       
“Barrierefrei sind bauliche und sonstige   
    
      
 w   
 w        
     w  
       
       w
ger Hilfsmittel zulässig.” 
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   

 
 
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   
  w  
 

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

 
Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 
 
  
       
 
 
 
  
     
 
 
  
     
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w    
 

 
 
 

    
 

 

 

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

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

w 
 

w w    
     
 

w 
 

 w w 
 
 w w 
 

 
 

  
   
 

 
 

 
 

 
 

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

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

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

w 
 

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

 
 

  
 

 
 

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

 
 

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

w 
 

    w 
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w    
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    
 

 

 

 
Raumausstattungen und Ausbauzustand 
 
       

 
 
     
 
     
 
Keller 
   
 
   
 
       
        

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

 
Kellerflur 
    
 
Waschküche / Heizraum 
 w 
 w w   

   
 
     
 
     
 
   
        
 
     
 w    w 
 
    
 
     
 
     
 
   
  



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

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Verteilerflur / Kellerbar 
  
 
 w    
   
 
     
 
     
 
Abstellkeller 
 w 
 
    
 
    
 
    
 
Hausanschlussraum 
   
 
     
 
 
    
 
 
Erdgeschoss 
          

         
w    –    
 –  

 
     
 
Verteilerflur / Diele 
  
 
  
 
    
 
      
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w    
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Gäste-WC 
  
 
   
 
 
      

  
  

 
        

 w 
 
Küche 
  
 
   
w  
 
    
 
     
 
  
 
Wohn-/Esszimmer 
  
 
   
 
    
 
      
  
 
 
      
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w    
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Dachgeschoss  
         

      
     

 
Verteilerdiele 
  
 
   
 
    
 
      
 
Gästezimmer 
   
 
   
 
    
 
      

 
 
  
 
Schlafzimmer 
   
 
   
 
    
 
      

 
 
  
 
   
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w    
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Kinderzimmer 
  
 
    
 
    
 
    
 w w    

 
 
Badezimmer 
  
 
   
 
    
 
       

w      
    w 

 
     
 
  
 
   
 
Spitzboden 
    
 
    
 
   
 
    
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w    
 

 
 
 

    
 

 

 

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

    
  
 

   
 

   
w w  
    
w   
 
 

w  
 

     
  
 

 
 

     
  w   w 
 

 

5.2 Garage 

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

   
   
 

 
 

   
 

   
 
Gebäudekonstruktion  
 
 

 
 

 
 

 
 

w 
 

w 
 

 
 

  
 
  
 

 w   
 

   
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    
 

 

 

 
Garage    
 ww  
 
  
 
      
 
  
 
   
 
 w 
 
  
 

5.3 Außenanlagen 

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

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

    
 
       

 
 
Terrassenfläche:    
 
       
 
  
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    
 

 

 

6 Ermittlung des Verkehrswerts 

 
 

6.1 Grundstücksdaten 

 
 
 w der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus und Garage 
     w     
 
 
Grundstücksdaten: 
Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

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



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

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

 

6.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

 
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen 
 
Grundsätze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren 
    w  w w „durch den Preis bestimmt, der in 

dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach 

den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-

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

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

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

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

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

 

 

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

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

 
 
 

    
 

 

 

 

6.3 Bodenwertermittlung  

 
 
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
 
 Bodenrichtwert3    275,00 €/m²  Stichtag 01.01.2025.  
w  w   
w    

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

    

    

      

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

w    

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

    

    

      

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

                                            
 wwwww 
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    
 

 

 

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

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

beitragsfreier Bodenrichtwert w  w   = 275,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

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

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

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

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

      E3 

       E4 

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

   
 

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

       

   w   255,53 €/m²  

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

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 255,53 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 255,53 €/m²  

       

beitragsfreier Bodenwert   = 113.455,32 € 
rd.  113.455,00 € 

 

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

113.455,00 €. 
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    
 

 

 

 
Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 
E1           

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

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

  w  w    
  18 
 
    

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

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

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

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

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

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

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

 

Grundlage wGFZ Berechnung     

        

Berechnung:       

           EG 121,17 m² 

           DG 121,17 m² 

        242,34 m² 
 
  



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

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

 

Berechnung der wGFZ:    

      

Grundstücksgröße: 400,00 m²        

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

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

        

      

              

   wGFZ     = rd. 0,53  

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

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

w  w  

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

 
     w      w   

 
 

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

 
 Anpassungsfaktor   w    1,01  

  



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

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

E4   w       
    w  w  
     

 
 Ermittlung des Flächen-Umrechnungsfaktors 

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

 
Fläche Koeffizienten 
   
   
300 m² 1,17 
   
   
  
   
   
   
   
   
   
   

 
 w w        
     w         
     

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

 
 Anpassungsfaktor  w    0,92  
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6.4 Sachwertermittlung  

 
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 
   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   
Die „Marktanpassung“ des vorläufigen Sachw        
   w           
 w            
           w
             w  
      
         w  
       w    
         
 w  w         w 
 w    w    
 w        
 w w      
   w     w 
 w   w w      
   
Die „Marktanpassung“ des vorläufigen Sachwerts an die Lage auf dem örtlichen Grundstücksmarkt 
       w      
den „wichtigsten Rechenschritt“   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) Einrich-
tungen  
 
Normalherstellungskosten (NHK) 
     w     
        w    
       w   
             
  w   w     
      w w   
   
Die Normalherstellungskosten besitzen überwiegend die Dimension „€/m² Bruttogrundfläche“ oder 
„€/m² Wohnfläche“ des Gebäudes und verstehen sich inkl. Mw 
           
   w         w  
    w 
 
Regionalfaktor (§ 36 Absatz 3 ImmoWertV21) 
         
           
           
 w w       
 
Werthaltige einzelne Bauteile (§ 36 Absatz 2 Satz 4 ImmoWertV21) 
     w   w w 
        
         
 w 
 
Besondere Einrichtungen 
         – w  
   –    w  w  w 
  w    w   
            
w     
          
               
     w        
           
     w 
       w   
      
  lherstellungskosten gehören u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kos-
        w    
telbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ definiert s 
         
  
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    
 

 

 

 
Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21) 
    w  w w       
      Restnutzungsdauer     
 w   Gesamtnutzungsdauer    
  
 
 w       
 
 

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

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

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

Gebäudebezeichnung   Einfamilienhaus 

Berechnungsbasis    

   – Berechnung sh. Anlage -      

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

Normalherstellungskosten      

        789,00 €/m² BGF 

       1.488,84 €/m² BGF 

Herstellungskosten     

     538.900,53 € 

       

 w      7.750,00 € 

        

Gebäudeherstellungskosten      546.650,53 € 

Alterswertminderung     

      

   

   

     
   

       

     239.159,61 € 

Zeitwert      

  w     307.490,92 € 

        

        

Gebäudewert      307.490,92 € 

 
Gebäudesachwerte insgesamt  307.490,92 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen  15.374,55 € 

vorläufiger Sachwert der Gebäude, Außenanlagen und sonstigen Anlagen = 322.865,47 € 

Bodenwert  w  113.455,00 € 

vorläufiger Sachwert = 436.320,47 € 

Sachwertfaktor   0,98 

marktangepasster vorläufiger Sachwert  = 427.594,06 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale + 5.460,00 € 

(marktangepasster) Sachwert  = 433.054,06 € 

 rd. 433.000,00 € 

 
  

                                            
 Sachwertfaktor 
          
toren für freistehende Einfamilienhäuser, EFH mit Einliegerwohnung. Bei einem vorläufigen Sachwert von 425.000 € mit 
1,07, bei 450.000 € mit 1,05, gewichtet 1,06.   w         
   0,98 
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) 
für das Gebäude: Einfamilienhaus 
 
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  
  
   

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

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

w  

     

 
Berücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes 

   
  

  


 

  
  

 €   €  

     

     

     

     

     

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

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

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

     

NHK 2010 für das Bewertungsgebäude   €  

 rd. 789,00 €/m² BGF 

 
 
 
Gebäude: Einfamilienhaus 
Werthaltige einzelne Bauteile Herstellungskosten 

 3.000,00 € 

 2.500,00 € 

   750,00 € 

 1.500,00 € 

Summe 7.750,00 € 

 
  



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

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Außenanlagen Sachwert (inkl. BNK) 

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

     

     

    

    

   

         
    w  

 
15.374,55 € 

Summe 15.374,55 € 

 
 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Bauschäden  -2.500,00 € 

 w w   
   

2.500,00 €  

Unterhaltungsbesonderheiten  -5.000,00 € 

     5.000,00 €  

Weitere Besonderheiten   12.960,00 € 

 Zeitwert Garage (Rohertrag 80,00 € x 12 Monate = 
960,00 € x 13,5 fache) =  

 
12.960,00 € 

 

Summe 5.460,00 € 
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w    
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    
 

 

 

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

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

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

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

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

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



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

 

 

 
Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV) 
  w       
(Norm)Gebäudes  Normalherstellungskosten     
         von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen  besonderen (Betriebs) Einrichtungen w  Baune-
benkosten   
 
Normalherstellungskosten 
     w     
        w   
        w
           
       w   w  
         
w w      
   wiegend die Dimension „€/m² Bruttogrundflä-
che“ des Gebäudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. 
 
Regionalfaktor      
         
         
           
  w   w       
   w   
 
Baupreisindex 
          
         
          
    w w     
  w  w         
   
 
Zu-/Abschläge zu den Herstellungskosten 
 w  w       
     w     
w        
w    
 
Werthaltige einzelne Bauteile 
        w   
w w        
  w     „Normgebäude“     
        
       
     
            
       „Normalherstellungskosten ´ Fläche bzw. 
Rauminhalt“      
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Besondere Einrichtungen 
   w w      
    w  w       
w   w    
 
Baunebenkosten 
Zu den Herstellungskosten gehören auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kosten 
       w    
      ierung“ definiert 
           
  w  w      
         w  
   w        
      
 
bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen 
  w   w    
    w    w  
         
 
Gesamtnutzungsdauer 
  w     w   
w          
 
 
Restnutzungsdauer 
          
        
 w          w  w
 w   w    
       
 w         
 w       
      w 
 w         
 w 
 
Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Einfamilienhaus  
 
       w  w   
   
       
    –          

   –      
           
       –       
  



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

 
 
w    
 

 
 
 

    
 

 

 

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

 
Alterswertminderung / Alterswertminderungsfaktor 
 w       
 
  w  w    w
   w       
          
w  w w         
  w Restnutzungsdauer    
  w  Gesamtnutzungsdauer     
 
Sachwertfaktor 
        
        
w   igen Sachwert von 425.000 € mit 1,07, bei 450.000 € mit 1,05, 
w  
  w          
  0,98 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
 w  w w       
w       
w  w   w      
 w  
      w   
  w       
   w       
  w   w     
 w         
      
    w  w   
  
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6.5 Vergleichswertermittlung  

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

 

 

 

6.5.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Immobilienrichtwerts 

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

      

Immobilienrichtwert 2.480,00 €     

      

w      

     Bewertungsobjekt   

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

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

 

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

 
  

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

  –      

     

    

        

     

vorläufiger relativer Vergleichswert pro m² Wfl. 3.171,20 € 

 
  

                                            
 wwwww 
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    
 

 

 

 

6.5.2 Vergleichswert 

Ermittlung des Vergleichswerts  

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

       

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

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

Vergleichswert  =  € 
rd. 425.000,00 € 

 
 Vergleichswert w      425.000,00 € 
 
 
 
 
 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Bauschäden  -2.500,00 € 

 w w   
   

2.500,00 €  

Unterhaltungsbesonderheiten  -5.000,00 € 

     5.000,00 €  

Weitere Besonderheiten   12.960,00 € 

 Zeitwert Garage (Rohertrag 80,00 € x 12 Monate = 
960,00 € x 13,5 fache) =  

 
12.960,00 € 

 

Summe 5.460,00 € 
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6.6 Verkehrswert 

 
     w w w  
      w   
 
 
 Sachwert w     433.000,00 €  
    Vergleichswert   425.000,00 € 
 
 
Der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstück 
in 58093 Hagen, Sollingweg 8 
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück 
   

 

 
wird zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 mit rd. 
 

433.000,00 € 
in Worten: vierhundertdreiunddreißigtausend Euro 

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

  
     
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur  

 
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung - 
 
BauGB:  
 
ImmoWertV:         w  

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

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

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

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

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

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

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

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

    
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    
 

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

  
 
     
 
     
 
 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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