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

 
        
 

 
 

    
 

6 Ermittlung des Verkehrswerts „Grundbuch von Ende, Blatt 2907“ 

 
 
 

G U T A C H T E N 
über den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch 

für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück 
in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen 35 

 

 
 

 Verkehrswert des Grundstücks w   
    

 

332.400,00 € 
 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 

6.1 Grundstücksdaten, Teilgrundstücke 

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

   
 

Gemarkung Flur Flurstücke Fläche 

     

     

Fläche insgesamt:   199,55 m²  
 
 w w  w     
  w     w   
w 
 
Teilgrundstücksbezeichnung Nutzung/Bebauung Fläche 

 „     

  „      

Summe der Teilgrundstücksflächen:  199,55 m² 
 
anteilige Grundstücksgröße „Flurstück 513“ 
        
 
 
 
Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung 
   w        
      
 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 

6.2 Wertermittlung für das Teilgrundstück Hausgrundstück „Flurstück 517“ 

 

6.2.1 Verfahrenswahl mit Begründung 

 
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen 
 
Grundsätze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren 
    w  w w „durch den Preis bestimmt, der in 
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach 
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheiten und der Lage des Grundstücks oder der sonstigen Grundstücksmerkmale ohne 
Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“  
  w        
    w        
    w     
w  
  Vergleichswertverfahren  
  Ertragswertverfahren  
  Sachwertverfahren 
             
    Art des Wertermittlungsobjekts    im ge-
wöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten   sonstigen Um-
ständen des Einzelfalls  w die Wahl ist zu begründen       
 
 
Allgemeine Kriterien für die Eignung der Wertermittlungsverfahren 
      w    
            

  Marktüberlegungen  
 

  w     mindestens zwei  w
   Wertermittlungsverfahren angewendet w   
     w       
 

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

  



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

 
        
 

 
 

    
 

 
Zu den herangezogenen Verfahren 
 
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 
 
Ertragswertverfahren 
   w      w   
        
so wird nach dem Auswahlkriterium „Kaufpreisbildungsmechanismen  w 
schäftsverkehr“ das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
 
      w       kein typisches 
Renditeobjekt   w  w  w  
 w   
     w     

w            
     

    w      
 w      
   

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



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

 
        
 

 
 

    
 

 

6.2.2 Bodenwertermittlung  

 
Bodenrichtwert3 mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
 

 
 
 Bodenrichtwert    310,00 €/m²  Stichtag 01.01.2024.  
w  w   
w    

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

    

      

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

w    

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

    

      

     
  

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



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

 
        
 

 
 

    
 

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

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

beitragsfreier Bodenrichtwert w  w   = 310,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

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

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

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

        E2 

       E3 

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

   
 

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

       

   w   325,50 €/m²  

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

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 325,50 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 325,50 €/m²  

       

beitragsfreier Bodenwert   = 58.915,50 € 
rd.  58.916,00 € 

 

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

58.916,00 €. 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

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

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

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

 w  w    
 
E3 Umrechnungskoeffizienten zur Berücksichtigung von abweichenden Grund-

stücksmerkmalen 
   w      
         
     w   
        w
 

 

 
 

Ermittlung des Anpassungsfaktors: 
    

 
 Fläche Koeffizient  
Bewertungsobjekt   
Vergleichsobjekt   

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



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

 
        
 

 
 

    
 

6.2.3 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 Sachwerts an die Lage auf dem örtlichen Grundstücksmarkt 
   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“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.Wenn sich die allgemeinen 
              
  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 vers   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   
         
ren u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kosten für Planung, Baudurchführung, be-
    w        
 derlichen Finanzierung“ definiert sind.       
      



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

 
        
 

 
 

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

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



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

 
        
 

 
 

    
 
 
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 
 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

6.2.3.1 Sachwertberechnung 

Gebäudebezeichnung   Einfamilienhaus 

Berechnungsbasis    

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

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

Normalherstellungskosten      

        717,00 €/m² BGF 

       1.324,30 €/m² BGF 

Herstellungskosten     

     332.333,09 € 

       

      10.500,00 € 

      4.000,00 €  

Gebäudeherstellungskosten      .833,09 € 

Regionalfaktor     

Alterswertminderung     

      

   

   

     
   

       

      € 

Zeitwert      

  w     45,72 € 

        

        

Gebäudewert      45,72 € 

 
Gebäudesachwerte insgesamt  164.745,72 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen  13.000,00 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen  13.000,00 € 

vorläufiger Sachwert der Gebäude, Außenanlagen und sonstigen Anlagen = 177.745,72 € 

Bodenwert  w  58.916,00 € 

vorläufiger Sachwert = 236.661,72 € 

Sachwertfaktor   1,41 

marktangepasster vorläufiger Sachwert  = 333.693,03 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  8.000,00 € 

(marktangepasster) Sachwert  = 325.693,03 € 

 rd. 325.700,00 € 

  

                                            
 Sachwertfaktor 
  w          
    –     w    w  
 –  
 



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

 
        
 

 
 

    
 

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
 

   

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



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

 
        
 

 
 

    
 

 
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. 717,00 €/m² BGF 

 
Gebäude: Einfamilienhaus 

besondere Bauteile Herstellungskosten 

 3.000,00 € 

   500,00 € 

 1.000,00 € 

 3.500,00 € 

 2.500,00 € 

Summe 10.500,00 € 

 
Gebäude: Einfamilienhaus 

besondere Einrichtungen Herstellungskosten 

 4.000,00 € 

Summe 4.000,00 € 

 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 
Außenanlagen Sachwert (inkl. BNK) 

    

   

   

    

   

     

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

  13.000,00 € 

Summe 13.000,00 € 

 
 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Bauschäden  -3.500,00 € 

 w    
  

  

        

   3.500,00 €  

Unterhaltungsbesonderheiten  -4.500,00 € 

      
   
 w 

.500,00 €  

Summe -8.000,00 € 

 
 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 
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 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 
Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) 
         w
      w     
          
    w w 
 w          
 w           
        –  
  
 
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      
Die Normalherstellungskosten besitzen überwiegend die Dimension „€/m² Bruttogrundflä-
che“ de      w 
 
Regionalfaktor      
         
         
           
  w   w       
   w   
 
Baupreisindex 
          
         
          
    w w     
  w  w         
   
 
Zu-/Abschläge zu den Herstellungskosten 
 w  w       
     w     
w        
w    
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 
Werthaltige einzelne Bauteile 
        w   
w w        
  w     „Normgebäude“     
        
       
     
            
       „Normalherstellungskosten ´ Fläche bzw. 
Rauminhalt“      
 
Besondere Einrichtungen 
   w       
  w  w       w   
w          
 w      
 
 
Baunebenkosten 
Zu den Herstellungskosten gehören auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kosten 
       w    
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ definiert 
 
           
 w  w       
        w   
  w          
    
 
bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen 
          w  
         
  
 

„freistehende Ein  w 15.000 bis 20.000 €,  
       
    12.000 bis 15.000 €“ 
 
Gesamtnutzungsdauer 
           
          
  w        
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 
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 
  
   w       
     w 
 
     w  w 
rungen zunächst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Sachwertrichtlinie“) einge-
 
 
          w w 
  

Modernisierungsmaßnahmen 
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) 

Maxi-
male 

Punkte 

Tatsächliche Punkte 
Begrün-

dung 


 


 


 


 

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

    

Summe  1,0 0,0  

 
Erläuterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten 
B01   w        
  



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

 
        
 

 
 

    
 

         
rungspunkten) ist dem Gebäude der Modernisierungsstandard „nicht (wesentlich) moderni-
siert“ zuzuordnen. 
 

   
       
 aufgrund des Modernisierungsstandards „nicht (wesentlich) modernisiert“ ergibt sich für 

       

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

  
 
Alterswertminderung / Alterswertminderungsfaktor 
 w       
 
  w  w    w
   w       
          
w  w w         
  w Restnutzungsdauer    
  w  Gesamtnutzungsdauer     
 
Sachwertfaktor 
  w       
       –    
 w    w   –  
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
 w  w w       
w       
w  w   w      
 w  
      w   
  w       
   w       
  w   w     
 w         
      
    w  w   
  
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 

6.2.4 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  
         ls 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“ zusa 
  besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale    
   w   w     
 w     w   
 
 Ertragswertverfahren    w    
  einen Kaufpreisvergleich     
      
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 –  
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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 
           
      
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    
 

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21) 
  w        
         w  
         
  w      –    
   –  w    
 w   
           
       w  
 
  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  
        
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Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21) 
            
  w   w  w 
   w        
w          
       
      w w 
      
            
      
 

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 –      
       
 
„Ein  w 
         w  
           w  
        und Zweifamilienhaus.“ 
 
Einordnung in die Vergleichsmietentabelle der Städte Herdecke und Wetter, Stand 
01.12.2024 
 
    
    
 
  5,80 €/m² bis 7,20 €/m²  i.M. 6,50 €/ 
 
w w 6,50 €/m² 
    
     
     
      
       
     €/m² 
 
    €/m² 
 
       €/m² 
    7,72 €/m² 
 
 



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

 
        
 

 
 

    
 

6.2.4.1 Ertragswertberechnung 

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

        

  
 

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

€ 

  
€ 

  
€ 

           

        

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

 
Rohertrag        12.372,96 € 

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

 
 

 
2.394,52 € 

jährlicher Reinertrag = 9.978,44 € 

Reinertragsanteil des Bodens 
1,30 %  58.916,00 €   w 

 

 

 
765,91 € 

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.212,53 € 

Kapitalisierungsfaktor      
   1,30 %  
   38   

 
 
 

 
 
29,836 

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 274.865,05 € 

Bodenwert  w  58.916,00 € 

vorläufiger Ertragswert  = 333.781,05 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  8.000,00 € 

Ertragswert  = 325.781,05 € 

 rd. 325.800,00 € 

 
  

                                            
  Liegenschaftszinssatz          

                  
preisniveau 8,30 € und Wohnfläche 135 m²).         
       

 



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

 
        
 

 
 

    
 

 
 
Bewirtschaftungskosten (BWK) – nach Angaben Grundstücksmarktbericht S. 115 
 
„Für die Berechnung des einzelnen Liegenschaftszinssatzes wurden die jeweiligen Bewirt-
      
   w       w  
  w         
 
Verwaltungskosten 
     344,00 €/Jahr 
 
Instandhaltungskosten 
    w   
     w 13,50 €/m² 
 
Mietausfallwagnis 
      
 
 
 für die Mieteinheit Wohnung : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   2.394,52 

 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Bauschäden  -3.500,00 € 

 w    
  

  

        

   3.500,00 €  

Unterhaltungsbesonderheiten  -4.500,00 € 

      
   
 w 

4.500,00 €  

Summe -8.000,00 € 

 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 
Erläuterung zur Ertragswertberechnung 
 
Wohn- bzw. Nutzflächen 
    w        
         
 
 
Rohertrag 
             
           
     w 
    w      
    w     
          
  w     w w 
  w   w 
     
 
Bewirtschaftungskosten 
     w w     
            
€/m² Wohn         w 
w  
          w   
         
        
 w      w w  
       
 
Liegenschaftszinssatz 
        
             
(bei einer durchschnittlichen RND v. 43 Jahren, Mietpreisniveau 8,30 € und Wohnfläche 135 
 
          
     
 
Gesamtnutzungsdauer 
           
           
 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 
Restnutzungsdauer 
          
        
 w          w  w
 w   w    
       
 w         
 w  
 
        
    w  w 
         w
 
       w 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
 w  w w       
w      w 
  w   w      
 w  
 
 

6.2.5 Wert des Teilgrundstücks Hausgrundstück „Flurstück 517“ 

     w w w  
     w  
 
 Sachwert w     325.700,00 €  
 
    w  w   .800,00 € 
 
 
 Wert für das Teilgrundstück Hausgrundstück „Flurstück 517“ w  
    

325.700,00 € 
 
 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 

6.3 Wertermittlung für das Teilgrundstück anteilige Wegefläche „Flurstück 513“ 

 
Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung 
   w           
   
 

6.3.1 Verfahrenswahl mit Begründung 

    w   w    
 Vergleichswertverfahren             
      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 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 

6.3.2 Bodenwertermittlung  

 
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
 

 
 Bodenrichtwert    310,00 €/m²  Stichtag 01.01.2024.  
w  w   
w    

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

    
 
Beschreibung des Teilgrundstücks 
   

w    

      

    

     
     

 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

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

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

beitragsfreier Bodenrichtwert w  w   = 310,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

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

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

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

         

        

w        E1 

   
 

      E2 

   w    €/m²  

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

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 279,00 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 279,00 €/m²  

       

beitragsfreier Bodenwert   = 5.175,45 € 
rd.  5.175,00 € 

 

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

5.175,00 €. 
 
Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 
E1           

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

 
E2        w 

  w       
 w      w  w  
     w     w 
  

  



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

 
        
 

 
 

    
 

 

6.3.3 Vergleichswertermittlung  

 
 w    anteilige Wegefläche „Flurstück 513“ sind 
   w     
         
      
 
Bodenwert  w  5.175,00 € 

Wert der Außenanlagen   + 1.500,00 € 

vorläufiger Vergleichswert  = 6.675,00 € 

Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale  0,00 € 

Vergleichswert  = 6.675,00 € 

 rd. 6.700,00 € 

 
 

Außenanlagen Sachwert (inkl. BNK) 

  1.500,00 € 

Summe 1.500,00 € 

 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
 w  w w       
w      w 
  w   w     
  w   
 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

      € 

     
   w   

 €  

Summe -0,00 € 

 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 
Sonderbewertung „Baulasteintragung“ 
 
    Baulastenblatt Nr. 494 
 

       
          

 

             
                  
            
 
               

        
         
 
     
 
Bewertung: 
          
            
        
           
wurde in der vorstehenden Bodenwertermittlung für die „Verkehrsfläche“ bereits ausrei-
chend berücksichtigt, sodass dieser mit „Null“ angesetzt werden kann.  
 
Einfluss auf den Verkehrswert: 0,00 € 
 
 
 

6.3.4 Wert des Teilgrundstücks anteilige Wegefläche „Flurstück 513“ 

     w w w  
     w  
 
 Vergleichswert w     6.700,00 €  
 
 
 Wert für das Teilgrundstück anteilige Wegefläche „Flurstück 513“ w  
    
 

6.700,00 € 
 
 
  



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

 
        
 

 
 

    
 

 

6.4 Verkehrswert 

 
         w
 w w          
w    
 
 w        
 
 
Teilgrundstück Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstücks 

   
    

 
  

00,00 € 
00,00 € 

Summe  332.400,00 € 
 
Die Teilgrundstücke bilden eine wirtschaftliche Einheit und sollten nicht getrennt 
voneinander veräußert werden. 
 
 
Der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück in 58313 
Herdecke, Weg zum Poethen 35 
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur  Flurstücke 

    
 
wird zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025 mit rd. 
 

332.400,00 € 
in Worten: dreihundertzweiunddreißigtausendvierhundert Euro 

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

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


