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10)    

11) w   
12)     

13)    
 



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
1 Übersicht Objekt-Daten 

 
    
    
 
     
     
 
     
 
Mehrfamilienhaus 
   
   
 
   
w    
   
 
  € 
 

w  ,00 € 
w    ,00 € 
 

w .000,00 € 
 
   00,00 € 
 2.500,00 € 
 
Einfluss Baulasteintragungen 
    0,00 € 
   w w  € 
 
Verkehrswert : rd. 160.000,00 € 

 
Einfluss Eintragungen Abt. II ohne Berücksichtigung 
    

      
 
Relative Werte  

 w  €/m² WF/NF 

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

relativer Verkehrswert:  318,92 €/m² WF/NF 

Verkehrswert/Rohertrag:  4,77 

Verkehrswert/Reinertrag:  6,47 
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    
 
 
Allgemeine Angaben 
 
Angaben zum Bewertungsobjekt 
  w 
 

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

 
 

    
 

 
 

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

 
 

        
 

 

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

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

 

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

w 
 

 
 

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

 
 
 

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

 
    
 

       
      
 

 
 

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

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
   
 

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

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

 
Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtener-
stellung folgende Unterlagen und Informationen 
zur Verfügung gestellt: 
   

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

 

Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 
  w        
w        
 
“ w  w      w   
             
 w            
    
     w     
          w   
        w  w 
  w        w  
        
    w   
 w w    w    
 
   
 
     
Sachgebiet Immobilienwirtschaft und Wohnungswesen” 
 
 w         
w         w
 

 



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
2 Beschreibung des zu bewertenden Objektes 

 
  w        
     
 
  w –   –    
w         
    –    –  
      w  
 
  w        
w      w    
       
 
       w w w   
  w w         
  
 
   w         
           
w   
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 
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    
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    
 
 
3 Ortsbeschreibung 

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



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
Demografie der Stadt Hagen 

                                            
   wwwwww 



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 

 



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
 
4 Grund- und Bodenbeschreibung 
 
Lage 
 
Großräumige Lage 
 
 

 
 

 
 

  
 

  w 
 

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

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

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

 

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

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

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

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

 
 

sehr stark     
      
 

  
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
Gestalt und Form 
   
 

  
   
 
 
   
 
 
    

 

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

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

 
 

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

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

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

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

 
      
    
 

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

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

 
 

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

 
 

    
 
 
 
 

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

 
 

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

 

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

 
     
   
 
        
     
     
    
   w 
 

 
 

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

 
 

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

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

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

 

  

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

 
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    
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    
 
 
Öffentlich-rechtliche Situation 
 
Baulasten und Denkmalschutz 
  
 
 

       
     
w     
  
 
    
 
 
   „Vereinigungsbaulast“ 
„Verpflichtun  w    
      
       
     ein einziges Grund-
stück bilden           
       
   –     
          
–        
          
  det und schaffiert dargestellt.“ 
 
  „Zu und Abgangsverkehr“ 
„Verpflichtung des jeweiligen Eigentümers des o.g. Grund-
      
       
      
        Zu- und 
Abgangsverkehr     w  
Einsatz von Feuerlösch- und Rettungsgeräten  
     
          
     
gestellt.“ 
 
  w   

 
 

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

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

   
 

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

 

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

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
 

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

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

  
 

    
 
“Die Straße ist vorhandene Straße, so dass nach den 
      
       
      
    nicht   
 
 
   
 

  
 

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

 

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

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) 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 Mehrfamilienhaus 
 
Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 
 
 

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

 
 

       
  
 

 
 

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

 
 

   
w  

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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 
         
 

 

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

 
 

 
 

  
 

 
 

w 
 

w 
 

w 
 

w 
 

w  
 

 
 

  
     
 

 
 

  
 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
 
 

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

 

Allgemeine technische Gebäudeausstattung 
   
 
 

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

w 
 

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

 
 

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

 
 

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

 
 

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

w 
 

   
 

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
 

Raumausstattungen und Ausbauzustand 
 
          w  
 
  w w     
           
 

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

    
 

   
 

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

w  
 

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

 
 

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

 

Außenanlagen 
  w        
       
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    
 
 
6 Ermittlung des Verkehrswerts 

 
 

6.1 Grundstücksdaten 

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

   
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

     
 
 
Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung 
   w        
      
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
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6.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

 
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen 
 
Grundsätze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren 
    w  w w „durch den Preis bestimmt, der in 
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach 

den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-

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

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

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

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

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

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
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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 
 
Ertragswertverfahren 
   w      w   
        
so wird nach dem Auswahlkriterium „Kaufpreisbildungsmechanismen im gewöhnlichen Ge-
schäftsverkehr“ das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuw  
 
      w      Renditeobjekt  
w  
 w    –      w  
      
         w  
      
      w 
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    
 

 
 

    
 
 
6.3 Bodenwertermittlung  

 
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
 

 
 
 Bodenrichtwert    120,00 €/m²  Stichtag 01.01.2024.  
w  w   
w    

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

    

    

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

w    

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

    

    

      

     
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

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

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

beitragsfreier Bodenrichtwert w  w   = 120,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

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

      E1 

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

        E2 

      E3 

        

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

   
 

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

      E4 

   w    €/m²  

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

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 135,60 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 135,60 €/m²  

       

beitragsfreier Bodenwert   = 77.834,40 € 
rd.  77.834,00 € 

 

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

77.834,00 €. 
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

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

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

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

  w  w    
  15 
 
    

 einfache Wohnlage   0-15 
       
    
      

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

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

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

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

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

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

 
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 

Berechnung der wGFZ:    
Grundstücksgröße: 574,00 m²    
wGFZ Umrechnung nach dem veröffentlichten Modell des Gutachterausschuss  

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

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

        
      

              

   wGFZ     = rd. 1,10  
 
     w     w  w

   w   
 

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

w  w  

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

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

 
 Anpassungsfaktor   w    1,13  
 
E4  w         

    w       
   

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
6.3.1 Bodenwertermittlung „Einfluss Überbau“ 

 
   w    –      
           w 
            
 
     w    –   
 –       w   w 
   w          
         
           
     
 
           
       w  w 
         w   
             
            
          
           
         
   
 
             
   w    w  
        
 
         
 

„Überbaurente“ 
 

w         w 
     
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    
 
 
Wertermittlungseinfluss des Überbaus: 
 
Zusammenstellung der erforderlichen Datenansätze: 
 

 
 
überbaute Fläche    ca. 18,50 m² 
 
 
Bodenrichtwert Stichtag 2007     €  
  

 
 w   
 
Liegenschaftszinssatz  
         
        
w            
   m³, Miete 4,32 €/m² und 38 Jahren RND) an. Aufgrund der einfachen 
 w        7,0 %  
  
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    
 

 
 

    
 
 
 
 
   w       
            
 w 
 
w            15,268 
            0,0012 
 
Bodenwertermittlung der nicht überbauten Fläche zum Stichtag  
          
555,50 m² x 135,60 €/m²  w  75.325,80 € 
 
zzgl. Barwerts des überbauten Grundstückteils zum Zeitpunkt des Überbaus: 
18,50 m² x 100,00 €/m² =  1.850,00 € 
 
Ermittlung der Überbaurente: 
1.850,00 €        129,50 €/Jahr 
 
                   
Barwert der Überbaurente  1.977,21 € 
 
= korrigierter Bodenwert: 77.303,01 € 
 
abgezinster Bodenwertanteil der überbauten Fläche 
18,50 m² x 135,60 €/m² w   2.508,60 € 
 
            
 w               3,01 € 
 
belasteter Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag: 77.306,02 € 
 rd. 77.306,00 € 
 
 
In der nachfolgenden Ertragswertberechnung wird der mit einem Überbau be-
lastete Bodenwert mit 77.306,00 € zugrunde gelegt.  
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    
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    
 
 
 

6.4 Ertragswertermittlung  

 
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 
      w      –    
 
   w        
           w  
Rohertrag          
  Reinertrag         w
      w    
 w  Bewirtschaftungskosten 
 w         
        w w 
      w  w  Rentenbarwert 
      
           w  
              
           
       w     
w Restnutzungsdauer       
  
 Bodenwert             
w            w  
  w w    w 
   w   w    
w     Liegenschaftszinssatz   
    w   w  
 f die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz „(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens“. 
  Ertragswert der baulichen Anlagen w     
w        
 w       
  
Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „vorläufigem 
Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen. 
  besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale    
   w   w     
 w     w   
 
 Ertragswertverfahren    w    
  einen Kaufpreisvergleich     
      
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Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe 
 
Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21) 
    w     w  
              
     w  
           w
         w   
            
w      w   w  
        
 
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21) 
w      w    
  w       
     w  
  w 
   
  w  
               
 
w       w   
            
 w  w      w 
 
           
           
 w    w w  
 
 w  
           
           
          
  
           
      w w 
             
    
 
Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21) 
  w         
        w    
         w  
    –      
 –  w     w   
            
      w  
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    
 
 
 
  w w   w     
  
          

     w  w  w 
    

   w 
   w      
     w    
          
  
 
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21) 
      w      
          w
           
w  w           
        
 w      w   
    w      
     w   w   
     
 
  w      
   w  w       
  
 
     w   
       w  w
     w          
          
 
            
          
   w      
    
 
Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21) 
             
 w   w  w   
 w        w  
           
        
  w w    
           
          
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21) 
    w 
           w   
         w  
       
  
    
     
      w      

    
   
  w  
      
  
    w w    w
  w       w   
         
      w   
    
  
Baumängel und Bauschäden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21) 
              –    
            
   w         
    w    w
       
     w      
        w      
           
 
 w      w  w  
        
   –   w 
          

 w 
    w      w   
        
         
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
Ermittlung der Miete – nach Mietspiegel 2023 Stadt Hagen 
 
Einordnung im Mietspiegel 
     
 
  5,10 /m² bis 6,05 €/m² Median 5,60 €/m² 
 

    w        
      

Einflussgrößen Beschreibung 
Zu-/Ab-
schläge Beurteilung 

                
Wohnlage              -3,00% 
                    

                  
Wohnfläche          0,00% 
                  

Balkon / Loggia,     w 
 

    
 

     

        

(Dach-)Terrasse,       -5,00% 

Terrasse EG, Garten    

Aufzug    w     0,00% 

Wohnungsgrundriss     –   0,00% 

Garage / Stellplatz        
          0,00% 

Sanitärräume  w        
             5,00% 

Gäste-WC    0,00% 

barrierearme         
Wohnungselemente        0,00% 

Energetischer         
Gebäudezustand          2,50% 
           

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

  
   
  

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

  
  
  

  
 

  
   
  

   
  

0,00% 
  
  
  
  

  

Summe der Zu- und Abschläge:   -0,50% 
 

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

5,60 €/m²  5,57 €/m² 



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
 

6.4.1 Ertragswertberechnung 

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

         

  
 

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

€ 

  
€ 

  
€ 

            

        

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

        

  
 

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

€ 

  
€ 

  
€ 

             

        

 
 w w       Nettokaltmiete  
         w w    
             

 
Rohertrag        33.533,64 € 

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

 
 

 
8.819,62 € 

jährlicher Reinertrag = 24.714,02 € 

Reinertragsanteil des Bodens 
4,25 %  77.306,00 €   w 

 

 

 
3.285,51 € 

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 21.428,51 € 

Kapitalisierungsfaktor      
   4,25 %  
   37   

 
 
 

 
 
18,485 

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 396.106,01 € 

Bodenwert  w  77.306,00 € 

vorläufiger Ertragswert  = 473.412,01 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  313.022,45 € 

Ertragswert  = 160.389,56 € 

 rd. 160.000,00 € 

 
  

                                            
  Liegenschaftszinssatz 
          w   

                    
5,50 €/m²).             

 



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
 
Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Angabe Grundstücksmarktbericht 2024 S. 86 
 
Verwaltungskosten  
  344,00 €/Jahr 
 
Instandhaltungskosten 
    13,50 €/m² 
 
Mietausfall  2,0 % 

 
 
     

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w       

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

    

w    

    

Summe   8.819,62 

 
 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Mietabweichungen, angesetzt für ½ Jahr4 -8.383,41 € 

      
       
 

8.383,41 €  

Bauschäden  -2.500,00 € 

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

2.500,00 €  

Unterstellte Modernisierungen  -301.000,00 € 

    
   – sh. nachfolgende Be-
rechnung–       
  
      
  w 
     

301.000,00 €  

weitere Besonderheiten -1.139,04 € 

      
     

 €  

Summe -313.022,45 € 

  

                                            
      w         

      w        w 
  w     w       w 
w             w   w   
 w          



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
 
 
Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaßnahmen für das Gebäude  
„Mehrfamilienhaus“ 

Modernisierungskosten u.ä: 

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

  € 

    

            € 

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

        € 
   
      €/m² 
    

     € 

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

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

   w     –  

   €      –    € 
 
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schönheitsreparaturen: 

    € 

    

     

 w      € 

 
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.ä.: 

              € 

 w       € 

 w      € 

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmaßnahmen u.ä. [i]   € 

 rd. 301.000,00 € 

 
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
Einfluss Baulasteintragungen  
 
        w  w 
   w      
 
   –     w   
w 
 
Baulastenblatt Nr. 7612 
 
Gemarkung Vorhalle, Flur 4, Flurstück 567 
 
lfd. Nr. 1)  belastetes Grundstück: 

    
          

 

begünstigtes Flurstück 
    
          

 
Bezeichnung der Baulast: 
„Verpflichtung des jeweiligen Eigentümers des o.g. Grundstücks, hinsichtlich baulicher Anla-
           
                
            
–               –   
    
             
    
  “ 
 
Beurteilung 
    w  w         
            
             
         
   w     
 
            
  w w, kann der Einfluss nur mit „Null“ angesetzt werden. 
 
 
Einfluss auf den Verkehrswert:  0,00 € 
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
Baulastenblatt Nr. 7715 
 
lfd. Nr. 1)  belastetes Grundstück: 

    
       

 

begünstigtes Flurstück 
  
        

 
Bezeichnung der Baulast: 
„Verpflichtung des jeweiligen Eigentümers des o.g. belasteten Grundstückes zugunsten des be-
             
           
         w    
         
            
     
Eingetragen am 10.01.2005“ 
 
Bewertung: 
          
               
          w 
          
           
    w    w  
 
benötigte Baulastfläche  
         
 
42,00 m² x 135,60 €/m²  w  5.695,20 € 
 
  Wohnungsgrundstücke Gewerbegrundstücke 
 
 
w   –  X  –   
 
w   
   –   –  
 
  
   –    –    

 
 
    
    
       
   5.695,20 € = 1.139,04 € 
 
Einfluss auf den Verkehrswert (bog) 1.139,04 € 
 
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
Erläuterung zur Ertragswertberechnung 
 
Wohnflächen 
    w       
         
 
Rohertrag 
              
            
   w 
    w         
 w     
       
  w     w w 
  w   w  
    
 
Bewirtschaftungskosten 
     w w       
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m² Wohn  
       w w 
 
          w    
           
     
 w      w w    
     
 
Liegenschaftszinssatz 
         
w                
m², RND 27 Jahren und Mietansatz von 5,50 €/m²).  
           
 
Gesamtnutzungsdauer 
            
           
 
Restnutzungsdauer 
           
        w 
         w  w w
   w     
       w    
      w  
 
         
   w  w    
      w 
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Mehrfamilienhaus  
 
            w 
 w   
 
   w       
     w 
 
     w  w  
nächst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Sachwertrichtlinie“) eingeordnet. 
 
Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie 
folgt ermittelt: 

Modernisierungsmaßnahmen 
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) 

Maxi-
male 

Punkte 

Tatsächliche Punkte Be-
grün-
dung 


 


 


 


 

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

    

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

    

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

    

Summe  0,0 10,0  

 
Erläuterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten 
B01              

   
B02  w            

    
B03     w     w  

      w    
B04  w           

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

   
B07  w          
 
         
punkten) ist dem Gebäude der Modernisierungsstandard „teilweise modernisiert“ zuzuordnen. 
 
   
       
 dem („rechnerischen“)   –         

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

       
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    
 

 
 

    
 
 
           
         –         
         –    
 
 
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird für das Gebäude „Mehrfamilienhaus“ 
   
  w      
     
  

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



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
 

6.5 Verkehrswert 

 
     w w w  
      w   
 
 Ertragswert w     160.000,00 €  
 
Der Verkehrswert für das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstück in 58089 
Hagen, Reichsbahnstr. 28 
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück 

   
 

 
wird zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 mit rd. 
 

160.000,00 € 
in Worten: einhundertsechzigtausend Euro 

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

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



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
7 Sonderbewertungen „Eintragungen Abt. II“ 

 
In Abt. II des Grundbuchs von Hagen, Blatt 33299 sind folgende Lasten und Be-
schränkungen eingetragen: 
 
lfd. Nr. 1) Immissionsduldungsrecht  w      

         
     w  
          
     

 
lfd. Nr. 2)       elektrischen Hochspan-

nungsfreileitung      Baubeschränkung   
      
 w           
      

 
         
 
 Veränderungen: 
     w        
        

       – 
    

         
 

 
Auftragsgemäß bleiben die in Abt. II des Grundbuchs  

eingetragenen Rechte in dieser Wertermittlung  
unberücksichtigt. 

 
 

 
 
 
 
 
   

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



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 

 
8 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:      

    
 

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
 

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

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

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

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

 
 Kleiber, Tillmann: „Tabell    w   

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

und Ermittlung von Grundstückswerten“,   
 
 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     

 
 

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
   

 
    
 

 
 

    
 
 
 

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