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7 Ermittlung des Verkehrswerts „Grundbuch von Ende, Blatt 3155“ 

 

 
 
 

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

       3/1.000 Miteigen-
tumsanteils          
        verbunden mit dem Sondereigentum an 
dem Einstellplatz in der Tiefgarage , im Aufteilungsplan mit Nr. 25 bezeichnet 

 

 
 

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

 

11.100,00 €. 
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        
 

 
 

    
 

  
 

7.1 Grundstücksdaten 

 
 w  Verkehrswert für den 3/1.000 Miteigentumsanteil     
          
   verbunden mit dem Sondereigentum an dem Einstellplatz in der Tief-
garage , im Aufteilungsplan mit Nr. 25 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 
16.01.2025  
 
 
Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts 
Teileigentumsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

     
 
 
 
anteilige Grundstücksfläche Sondereigentum Nr. 25 
       5,90 m² 
 
 
Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung 
   w         
     
  



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

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

 
 

    
 

 

7.2 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 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 
 
Ertragswertverfahren 
   w      w   
        
so wird nach dem Auswahlkriterium „Kaufpreisbildungsmechanismen im gewöhnlichen Ge-
schäftsverkehr“ das Ertragswe   w  
 
      w      Renditeobjekt  
w  
 w    –      w  
      
         w  
      
      w 
 
Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstück 
       
    w        
  
  



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

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

 
 

    
 

7.3 Bodenwertermittlung  

 
Bodenrichtwert6 mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

 
 
 Bodenrichtwert    280,00 €/m²  Stichtag 01.01.2024.  
w  w   
w    

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

    

    

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

w    

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

    

    

      

     
 
  

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



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

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

 
 

    
 

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

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

beitragsfreier Bodenrichtwert w  w   = 280,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

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

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

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

        E2 

      E3 

       E4 

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

   
 

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

       

   w   280,00 €/m²  

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

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 280,00 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 280,00 €/m²  

       

beitragsfreier Bodenwert   = 550.200,00 € 
rd.  550.200,00 € 

 

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

550.200,00 €. 
  



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

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

 
 

    
 

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

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

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

 w  w    
 
E3     w    

         
  

 
 GFZ Berechnung  
 
           = 0,61 
    
 
 "Baureifes Land (Geschosswohnungsbau) – WGFZ  
      w w 

          
   w     
w           
    w  
w            
 w   w w –  w
     

 

 
 
Anpassungsfaktor mit 1,00 angesetzt 

  



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

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

 
 

    
 

 

7.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums 

 
 anteilige Bodenwert w   zugehörigen Miteigentumsanteil (ME 
= 3/1.000)   w     
  w      w   
     w     w 
 w 
 
Ermittlung des anteiligen Bodenwerts 

w   550.200,00 € 

     

anteiliger Bodenwert   1.650,60 € 

  rd.  1.650,00 € 

 
 anteilige Bodenwert     1.650,00 € 
  



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

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

 
 

    
 

 

7.4 Ertragswertermittlung  

 

7.4.1 Ertragswertberechnung 

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

        

  
 

   (€/m²) 
w 

(€/Stck.) 

  
(€) 

  
(€) 

 
 

           

        

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

 
Rohertrag        600,00 € 

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

 
 

 
159,00 € 

jährlicher Reinertrag = 441,00 € 

Reinertragsanteil des Bodens    w  
      w 
2,60 %  1.650,00 €    w 

 
 
 

 
 

42,90 € 

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 398,10 € 

Kapitalisierungsfaktor      
   2,60 %  
   39   

 
 

 

 
 

24,327 

vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.684,58 € 

anteiliger Bodenwert  w  1.650,00 € 

vorläufiger Ertragswert des Teileigentums = 11.334,58 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  250,00 € 

Ertragswert des Teileigentums = 11.084,58 € 

 rd. 11.100,00 € 

  

                                            
            
   –                
Mietpreisniveau 7,15 € und Wohnfläche 73 m²).    w      
     
 



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

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

 
 

    
 

 
Bewirtschaftungskosten (BWK) – nach Angaben Grundstücksmarktbericht S. 115 
 
„Für die Berechnung des einzelnen Liegenschaftszinssatzes wurden  w w
      
   w       w  
  w         
 
Verwaltungskosten 
       45,00 €/Jahr 
 
Instandhaltungskosten 
         
   102,00 €/Jahr 
 
Mietausfallwagnis 
      
 
 für die Mieteinheit Kfz - Stellplatz : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   159,00 

 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das gemeinschaftliche Eigen-
tum betreffend 
 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg. 

Unterhaltungsbesonderheiten, ME anteilig -250,00 € 

     250,00 €  

Summe -250,00 € 

 
 
  



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

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

 
 

    
 

 
Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung 
 
Nutzflächen 
    w      
        
 
Rohertrag 
             
           
     w 
    w      
    w     
     
  w     w w 
  w   w 
     
 
Bewirtschaftungskosten 
     w w     
            
€/m² Wohn         w 
w  
          w   
         
        
 w      w w  
       
 
Liegenschaftszinssatz 
        
      –      
 1,4 % (bei einer durchschnittlichen RND v. 43 Jahren, Mietpreisniveau 7,15 € und Wohn-
   
   w        
   
 
Gesamtnutzungsdauer 
           
           
 
  



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: Mehrfamilienhäuser mit Tiefgaragen 
 
       w  w 
  
   
       
 dem („rechnerischen“) Gebäudealter (2025 –        

     –      
 
    wrd für das Gebäude „Mehrfamilienhaus“ in der 
 
  w      
    

  

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



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

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

 
 

    
 

 

7.5 Verkehrswert 

 
     w w w  
      w   
 
 Ertragswert w     11.100,00 €  
 
 Verkehrswert für den 3/1.000 Miteigentumsanteil     
            
 verbunden mit dem Sondereigentum an dem Einstellplatz in der Tiefgarage , im 
Aufteilungsplan mit Nr. 25 bezeichnet 
 

Teileigentumsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur  Flurstück 

   
 

 
wird zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025 mit rd. 
 

11.100,00€ 
in Worten: elftausendeinhundert Euro 

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

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


