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8 Ermittlung des Verkehrswerts „Grundbuch von Ende, Blatt 5198“ 

 
 
 
 

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

für das als Zuwegung und Parkplätze genutzte Grundstück 
in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen 

 

 
 

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

 

5.100,00 €. 
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8.1 Grundstücksdaten 

 
 
 w  Verkehrswert für das als Zuwegung und Parkplätze  
          
 
 
 
Grundstücksdaten: 
Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

     
 
 
 
anteilige Grundstücksfläche (Bruchteilgemeinschaft) 
     21,82 m² 
 
 
 
Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung 
   w       w  
       
  



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

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

den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-

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

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

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

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

       w w      
        w    
      das Verfahren   
     w  dessen für marktkon-
forme Wertermittlungen                
   am zuverlässigsten       
  abgeleitet wurden w     
 
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Zu den herangezogenen Verfahren 
 
Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung 
 w       w   –  
               Ver-
gleichskaufpreisen    w    w w   
 w      
  Bodenrichtwerte          
  w  w     
 
w   w   

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



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

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

 
 

    
 

 

8.3 Bodenwertermittlung  

 
Bodenrichtwert8 mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

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

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

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

w    

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

    

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

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



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

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

 
 

    
 

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

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

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

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

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

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

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

        E2 

         

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

   
 

      E3 

   w   140,00 €/m²  

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

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 140,00 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 140,00 €/m²  

           

beitragsfreier Bodenwert   = 3.054,80 € 
rd.  3.055,00 € 

 

 
  Bodenwert       
 
       3.055,00 €. 
 
Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 
E1           

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

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

 w  w    
 
E3            

w     
         
  



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

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

 
 

    
 

 

8.4 Vergleichswertermittlung  

 
 w   w     
w         
        
   
 
Bodenwert  w  3.055,00 € 

Wert der Außenanlagen   + 2.000,00 € 

Vergleichswert  = 5.055,00 € 

 rd. 5.100,00 € 

 
 

Außenanlagen Sachwert (inkl. BNK) 

    w  2.000,00 € 

Summe 2.000,00 € 

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



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

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

 
 

    
 

 

8.4.1 Verkehrswert 

 
 
 Verkehrswert   als Zuwegung und Parkplätze     
    
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück 

   

 

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025 mit rd. 

 

5.100,00 € 
in Worten: fünftausendeinhundert Euro 

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

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



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

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

 
 

    
 

 
9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur  
 
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

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

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

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

 –  
 
BGB:   
 
WEG:       w 

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

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

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

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

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

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

    
 

 

  



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

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

 
 

    
 

 

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

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

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

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

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

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

und Ermittlung von Grundstückswerten“,   
 
 Ferdinand Dröge: „Handbuch der Mietpreisbewertung für Wohn und Gewerberaum“ 

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

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

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

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

       
w      

  
 
  



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

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

 
 

    
 

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