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

 

1)      Blatt 18794  503/10.000 Miteigentumsan-
teils       Wohnung im Haus IV im EG + 1.OG mitte 
nebst Keller  Aufteilungsplan mit Nr. 20  

 

2)     Blatt 18815  28/10.000 Miteigen-
tumsanteils       Garage in der Tiefgarage , im Auf-
teilungsplan mit Nr. 20 bezeichnet 

 

           
     –  

 

 
 

Die Verkehrswerte wurden zum Stichtag 14.10.2025 ermittelt 
 

1) Verkehrswert des Wohnungseigentums    149.000,00 € 
2) Verkehrswert des Teileigentums    14.700,00 €. 
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 w   
    w     
 w   
 w   
 w   
 w     w   
   w   
 w  
 w   
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    
 w     
 w   
    w     
 w   
 w   
 w   

8 Sonderbewertung „Baulasteintragung“ .................................................................. 66 

9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur ................................................................ 67 
 

Anlagen 
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    
 

 

 

1 Übersicht Objekt-Daten 
 

    
  w     
 –       
 
     
     
Wohn- / Nutzflächen: 
1)    –       
2)         
 
   
 
   
w    
   
 
1) Wohnungseigentum Nr. 20) 
  € 
w  ,00 € 
w .000,00 € 
w .000,00 € 
 

Verkehrswert: 149.000,00 € 

 
    
     ,00 € 
    .000,00 € 
Einfluss „Baulasteintragungen“  € 
 
2) Teileigentum Nr. 20) 
 0,00 € 
w ,00 € 
w 0,00 € 
 

Verkehrswert: 14.700,00 € 

 
      
     ,00 € 
    0,00 € 
Einfluss „Baulasteintragungen“  € 

 
Relative Werte Whg. Nr. 20 Garage Nr. 20 

 w 396,63 €/m² WF 129,33 €/m² NF 

    125,32 €/m² WF 20,40 €/m² NF 

relativer Verkehrswert:  1.696,65 €/m² WF 980,00 €/m² NF 

Verkehrswert/Rohertrag:  21,85 22,27 

Verkehrswert/Reinertrag:  29,50 29,59 



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

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

1)     
2)        
 

 
 

   –     
 

 
 

1)         
2)         
 

 
 

        
 

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

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

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

w 
 

 
 

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

 
 
 

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

 
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

    
 

         

      w   

 
 
 

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

   
 

  
 

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

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

 
Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte 
und Unterlagen beschafft: 
       
     
      
      
       
      
      
  
     
 

 
Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 
        
        
      
 
     w    Risikoabschlag  
 

 
 



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

2 Beschreibung des zu bewertenden Objektes: 

 
          – 
      
 
Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich um: 
1)  Wohnungseigentum Nr. 20         

    w  
        

2)  Teileigentum Nr. 20        
 
    w  w    w 
        
      
 
 
1) Beschreibung Wohnungseigentum Nr. 20 
  w         
           
     w      
              
           
          
      w     
     
 
  w         
        
          w   
w 
 
2) Beschreibung Teileigentum (Garage) Nr. 20 
 
  w          w 
       
 
 
    – w      w  
  w        w  w 
 
 
       w   
  w       

 w 
   w       
   w       w      
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

3 Ortsbeschreibung 

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



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

 
 

     
 

 
 
 

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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

4  Grund- und Bodenbeschreibung 

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

 
 

 
 

  
 

  w 
 

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

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

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

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

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

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

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

 
 

   
 

 
 

  
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

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

 
   
 
 
  
 

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

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

 
 

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

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

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

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

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

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

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

 
 

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

 
 
 

 

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

 
 
 

    
 

 

 

 
 

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

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

 
    
   
 
       
  Blatt 18794 + 18815  
 
  
 w 
 

 
 

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

 
 

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

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

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

 
  

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

   
 



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

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

 
       
     
w     
  
 
    
 
 
Baulastenblatt Nr. 1609 
„Verpflichtung, zugunsten des Baugrundstücks Hagen,, 
      
     w     
  gemeinsamen An-
schlusskanal       
 w       
  w    
      
         
        
  
 

 
 

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

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

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

   
 

    w      
Bebauungsplan Nr. 13/77 3. Fassung Holthausen-
Nord   
    
    w 
    
    
    w 
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   

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

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

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

 
        
 
„      
      
heiten baulich nutzbar sind.” 
 

  
 

  Am Holderbusch 18 bis 24 
 
„  w    
       
        
       
     
 nicht    
 
  w      
     
dern ist, kann nicht mitgeteilt werden.” 
 
    
 

  
 

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

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

 



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

5 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen  

 
Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 
          
 w       
    w  w  w    
      w   w    
        
 w      w w  
           
 w w   w      
         w  
        w  
   w    
   w w  w    
  w      w   
      w   w 
      w  
  w   
 

 

5.1 Gemeinschaftliches Eigentum – Mehrfamilienwohnhaus 

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

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

 
 

      

 
 
 

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

 
 

    
 

  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

w    
 
      
      
     
       
 w     
    w  
     
       
        
w   w     
w      
 w  
 
Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist eine 
Ausfertigung des Energieausweises nicht durch-
setzbar, daher entfällt in diesen Fällen die Ver-
pflichtung zur Vorlage von Energieausweisen.  
 

   
w          
  w  
 

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

 
 

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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Nutzungseinheiten 
        w    
   w      
 
 
 
        
 
 
    
 
 
  w  
 
 
     

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

 
 

 
 

 
 

 
 

w 
 

w 
 

w 
 

w 
 

 w w 
 
 w w 
 

 
 

 
 

 
 

 
   
 

 
 

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

 
  



  Torsten Bücker  
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
    
     
 
       
 
     
 
 
Allgemeine technische Gebäudeausstattung 
 
 

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

w 
 

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

 
 

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

 
 

     
   w   
  
 

 
 

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

w 
 

   
 

 
Besondere Bauteile / Zustand des Gebäudes 
     

 
   
 

      
 

w  
 

  
 

 
 

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

 

5.2 Nebengebäude 

  w         
 

 
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

5.3 Außenanlagen 

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

 

5.4 Sondereigentum an der Wohnung im Haus IV im EG + 1.OG mitte 

 
Lage im Gebäude, Wohnfläche, Raumaufteilung und Orientierung 
     
 
 

 
       
          
     
 

 
 

       
    
 
  w   
      
      w    
 

 
 

     
               
  
 

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

 

5.5 Beurteilung der Gesamtanlage 

    –         
    

 
 



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

6 Ermittlung des Verkehrswerts – Wohnung Nr. 20 des Aufteilungsplans 

 
 
 

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

 
       503/10.000 Miteigen-
tumsanteils          
         verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im Haus IV im EG + 1.OG mitte nebst Keller, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 20 bezeichnet 

 

 
 

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

 

149.000,00 €. 
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

6.1 Grundstücksdaten 

 
 
 w  Verkehrswert für den 503/10.000 Miteigentumsanteil    
          
  – , verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Haus IV 
im EG + 1.OG mitte nebst Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 20 bezeichnet  
   
 
 
Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts 
Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

      
 
 
 
anteilige Grundstücksfläche für das Wohnungseigentum Nr. 20 
 

      152,01 m²  
 
 
Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung 
  w w       
w       
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6.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

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

den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-

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

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

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

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

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

    
    
  w   
        
   w     
  w   
     w      
         
     w     
                 
BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstücksfläche (Dimension: €/m² 
 
w   w    w   
w   w  – w 
          
    w     
  w      w  w 
w     w  w   
 w  w    
   w                
             w
   Bodenrichtwert     
 w w       
 w   w     
  w   w w w  
           
w       w     
       
    w        
nachfolgender Abschnitt „Bodenwertermittlung“ dieses Gutachtens). 
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Bewertung des bebauten Gesamtgrundstücks 
 
Anwendbare Verfahren 
 w   w    – w  
 –  w  w   w w 
      
 
Vergleichswertverfahren 
 Anwendung des Vergleichswertverfahrens  w   
    möglich w  w    
     
 
  Umrechnungskoeffizienten   w w 
   w  w   
     w   
 
Ertragswertverfahren 
   w      w   
        
so wird nach dem Auswahlkriterium „Kaufpreisbildungsmechanismen im gewöhnlichen Ge-
schäftsverkehr“ das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren an
 
      w      Renditeobjekt  
w  
 w    –      w  
      
         w  
      
      w 
 
Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstück 
       
    w        
  
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

6.3 Bodenwertermittlung  

 
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
 
 
 Bodenrichtwert3    220,00 €/m²  Stichtag 01.01.2025.  
w  w   
 
w    

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

    

    

      

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

w    

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

    

    

      

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

                                            
 wwwww 
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

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

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

beitragsfreier Bodenrichtwert w  w   = 220,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

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

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

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

        E1 

      E2 

       E3 

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

   
 

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

       

   w   229,15 €/m²  

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

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 229,15 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 229,15 €/m²  

       

beitragsfreier Bodenwert   = 692.491,30 € 
rd.  692.491,00 € 

 

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

692.491,00 €. 
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    
 

 

 

Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 
 
E1    w        

  w  w    
  21 
 

   
      
      16-22 
    
      

 
E2    w w   w

         w  
     
 
„  w w        
                 
        
       w    
        w   
    
           
            
         
 w       
          
        
   w       
          
 
 

Grundlage wGFZ Berechnung   

      

Berechnung:    

     EG 292,05m² 

     1.OG 292,05m² 

     DG 292,05m² 

    876,15 m² 
 

  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 w           
 w         
       w      
  w             
  –        
 

 
 

Berechnung der wGFZ:    

      

Grundstücksgröße: 739,00 m²    

wGFZ Umrechnung nach dem veröffentlichten Modell des Gutachterausschuss  

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

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

        

      

              

   wGFZ     = rd. 1,09  

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

  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Ermittlung des wGFZ-Umrechnungsfaktors 
    w    
 w  w  
 
wGFZ Koeffizient wGFZ Koeffizient 
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    

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

 
Anpassungsfaktor   w    1,12  

 
E3   w       

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

 
Ermittlung des Flächen-Umrechnungsfaktors 
       w   

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

 
Fläche Koeffizienten 
   
   
   
   
   
  
   
   
   
   
   
   
   
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 w w        
     w  w    
                        
           
 
 
          w  
Ermittlung des Anpassungsfaktors: 
    

 
 Fläche Koeffizient  
Bewertungsobjekt   
Vergleichsobjekt   

 
Anpassungsfaktor  w    0,93  
 
 
 

6.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums 

 
 anteilige Bodenwert w   zugehörigen Miteigentumsanteil (ME 
= 503/10.000)   w    
   w      w  
      w     w
  w 
 
Ermittlung des anteiligen Bodenwerts 

w   692.491,00 € 

     

anteiliger Bodenwert    € 

  rd.  34.800,00 € 

 
 anteilige Bodenwert     34.800,00 € 
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

6.4 Ertragswertermittlung  

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



  Torsten Bücker  
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Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe  
 
Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21) 
    w     w  
              
     w  
           w
         w   
            
w      w   w  
        
 
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21) 
w      w    
  w       
     w  
  w 
   
  w  
               
 
w       w   
            
 w  w      w 
 
           
           
 w    w w  
 
 w  
           
           
          
  
           
      w w 
             
    
 
Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21) 
  w         
        w    
         w  
    –      
 –  w     w    
             
    w  
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  w w   w     
  
         

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

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

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

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



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

Ermittlung der Miete – nach Mietspiegel Stadt Hagen Stand 01.01.2023 
 
Einordnung im Mietspiegel 
      
 
  5,30 /m² bis 6,35 €/m²  Median 6,05 €/m² 
 

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

                

Wohnlage              2,00% 

                    

                  

Wohnfläche          0,00% 

                  

Balkon / Loggia, 
    
w       2,00% 

(Dach-)Terrasse,             

Terrasse EG, Garten         

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

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

Garage / Stellplatz        

          2,00% 

Sanitärräume  w        

             0,00% 

Gäste-WC    1,00% 

barrierearme         

Wohnungselemente        0,00% 

Energetischer 
Gebäudezustand 

    
     
     

  
    

  

  
0,00% 

  

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

 
  
  
  

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

   
  

  
 

  
  
  
  

  
  

0,00% 
  
  
  
  
  

Summe der Zu- und Abschläge:   7,00% 
 

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

6,05 €/m²  6,47 €/m² 
  



  Torsten Bücker  
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

6.4.1 Ertragswertberechnung 

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

         

  
 

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

€ 

  
€ 

  
€ 

     
    

     

        

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

 
Rohertrag        6.818,40 € 

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

 
 

 
1.768,29 € 

jährlicher Reinertrag = 5.050,11 € 

Reinertragsanteil des Bodens    w  
      w 
1,80 %  34.800,00 €    w 

 
 
 

 
 

626,40 € 

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.423,71 € 

Kapitalisierungsfaktor      
   1,80 %  
   40   

 
 

 

 
 

28,340 

vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 125.367,94 € 

anteiliger Bodenwert  w  34.800,00 € 

vorläufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 160.167,94 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  11.006,00 € 

Ertragswert des Wohnungseigentums = 149.161,94 € 

 rd. 149.000,00 € 

 
  

                                            
 Liegenschaftszinssatz            
       1,8 (durchschnittliche Größe 77 m², Mietniveau 6,16 €, RND 33 
                         
6,00 €, RND 31 Jahre). Bez        w    
w  –    –        
 w   1,8 %. 
 



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Angabe Grundstücksmarktbericht 2025 S. 86 
 
Verwaltungskosten  
  420,00 €/Jahr 
 
Instandhaltungskosten 
    13,80 €/m² 
 
Mietausfall  2,0 % 

 
 für die Mieteinheit Wohnung EG + OG mitte: 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   1.768,29 

 
 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das gemeinschaftliche Eigen-
tum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg. 

Unterhaltungsbesonderheiten ME anteilig -1.006,00 € 

       
     

20.000,00 €  

Summe -1.006,00 € 

 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Weitere Besonderheiten  -10.000,00 € 

     10.000,00 €  

Summe -10.000,00 € 
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung 
 
Wohnflächen 
    w –    
 –          
w 
 
Rohertrag 
             
           
     w 
    w      
    w     
       
  w     w w 
  w   w 
     
 
Bewirtschaftungskosten 
     w w     
            
€/m² Wohn         w 
w  
          w   
         
        
 w      w w  
       
 
Liegenschaftszinssatz 
         
           
schnittliche Größe 77 m², Mietniveau 6,16 €, RND 33 Jahre), für vermietetes Wohnungsei-
      2,2 (durchschnittliche Größe 70 m², Mietniveau 6,00 €, 
    
        w    
w  –    –    
     w     
 
Gesamtnutzungsdauer 
           
           
 
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Restnutzungsdauer 
          
        
 w          w  w
 w   w    
       
 w         
 w  
 
        
    w  w 
         w
 
 
Ermittlung der Restnutzungsdauer für das Gebäude:  
 
Mehrfamilienhaus  
 
       w  w 
  
 
   
       
    –          

  –      

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

  

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



  Torsten Bücker  
  
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

6.5 Vergleichswertermittlung  

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



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

6.5.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Immobilienrichtwerts5 

 w  w        
    w  
  
 
Erläuterung zum Immobilienrichtwert 
Lage und Wert  

  

  

  

   

   

  

w  

Immobilienrichtwert 2130 €/m² 

  w  

 w 

  

w w 

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

   

Beschreibende Merkmale (Gebäude)  

  

  

   

  

  

  

      

   

Sonstige Hinweise  

  

     

   

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



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

6.5.2 Anpassung des Immobilienrichtwerts 

 

Eigenschaft IRW Bewertungsobjekt Anpassung 

      

Immobilienrichtwert 2.130,00 €     

      

w      

        

     

      

      

         

    

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

 

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

 
  

     

     

       

        

vorläufiger relativer Vergleichswert pro m² Wfl.   1.861,46 € 

 

6.5.3 Vergleichswert 

Ermittlung des Vergleichswerts  

 w   w     € 

      

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

     

  w   = 163.473,42€ 

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

Vergleichswert  =  € 
rd. 152.000,00 € 

 
 Vergleichswert w      152.000,00 € 
 
 
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

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

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg. 

Unterhaltungsbesonderheiten ME anteilig -1.006,00 € 

       
     

20.000,00 €  

Summe -1.006,00 € 

 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Weitere Besonderheiten  -10.000,00 € 

     10.000,00 €  

Summe -10.000,00 € 

 
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

6.6 Verkehrswert 

 
     w w w  
      w   
 
 
 Ertragswert w     149.000,00 €  
    Vergleichswert   152.000,00 € 
 
 
 Verkehrswert für den 503/10.000 Miteigentumsanteil     
           –  
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Haus IV im EG + 1.OG mitte 
nebst Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 20 bezeichnet 
 

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur  Flurstück 

    
 

 
wird zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2025 mit rd. 
 

149.000,00 € 
in Worten: einhundertneunundvierzigtausend Euro 

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

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



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

7 Ermittlung des Verkehrswerts – Garage Nr. 20 des Aufteilungsplans  

 

 
 

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

       28/10.000 Miteigen-
tumsanteils         
         verbunden mit dem Sondereigentum 
an der Garage in der Tiefgarage, im Aufteilungsplan mit Nr. 20 bezeichnet 

 

 
 

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

 

14.700,00 €. 
 
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

7.1 Grundstücksdaten 

 
 
 w  Verkehrswert für den 28/10.000 Miteigentumsanteil    
          
  verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage in der Tiefgarage, 
im Aufteilungsplan mit Nr. 20     
 
 
 
Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts 
Teileigentumsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

     
 
 
 
anteilige Grundstücksfläche für das Teileigentum Nr. 20 
 

      8,46 m²  
 
 
 
Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung 
  w w       
       
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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 des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-

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

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

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

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

    
    
  w   
        
   w     
  w   
     w      
         
     w     
                 
BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstücksfläche (Dimension: €/m² 
 
w   w    w   
w   w  – w 
          
    w     
  w      w  w 
w     w  w   
 w  w    
   w                
             w
   Bodenrichtwert     
 w w       
 w   w     
  w   w w w  
           
w       w     
       
    w        
nachfolgender Abschnitt „Bodenwertermittlung“ dieses Gutachtens). 
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Bewertung des bebauten Gesamtgrundstücks 
 
Anwendbare Verfahren 
 w   w    – w  
 –  w  w   w w 
      
 
Ertragswertverfahren 
   w      w   
        
so wird nach dem Auswahlkriterium „Kaufpreisbildungsmechanismen im gewöhnlichen Ge-
schäftsverkehr“ das Ertragswertverfahren als vorrangi w  
 
      w      Renditeobjekt  
w  
 w    –      w  
      
         w  
      
      w 
 
Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstück 
       
    w        
  
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7.3 Bodenwertermittlung  

 
Bodenrichtwert6 mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
 
 
 Bodenrichtwert    220,00 €/m²  Stichtag 01.01.2025.  
w  w   
w    

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

    

    

      

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

w    

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

    

    

      

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

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



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

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

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

beitragsfreier Bodenrichtwert w  w   = 220,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

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

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

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

        E1 

      E2 

       E3 

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

   
 

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

       

   w   229,15 €/m²  

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

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 229,15 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 229,15 €/m²  

       

beitragsfreier Bodenwert   = 692.491,30 € 
rd.  692.491,00 € 

 

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

692.491,00 €. 
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 
 
E1    w        

  w  w    
  21 
 

   
      
      16-22 
    
      

 
E2    w w   w

         w  
     
 
„Die hier verwendete wertrelevante GFZ ist nicht gleichzusetzen mit der baurechtlich 
                 
        
       w    
        w   
    
           
            
         
 w       
          
        
   w       
         
 
 

Grundlage wGFZ Berechnung   

      

Berechnung:    

     EG 292,05m² 

     1.OG 292,05m² 

     DG 292,05m² 

    876,15 m² 
 

  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 w           
 w         
       w      
  w             
 –        
 

 
 

Berechnung der wGFZ:    

      

Grundstücksgröße: 739,00 m²    

wGFZ Umrechnung nach dem veröffentlichten Modell des Gutachterausschuss  

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

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

        

      

              

   wGFZ     = rd. 1,09  

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

  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Ermittlung des wGFZ-Umrechnungsfaktors 
    w    
 w  w  
 
wGFZ Koeffizient wGFZ Koeffizient 
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    

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

 
Anpassungsfaktor   w    1,12  

 
E3   w       

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

 
Ermittlung des Flächen-Umrechnungsfaktors 
       w   

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

 
Fläche Koeffizienten 
   
   
   
   
   
  
   
   
   
   
   
   
   

 
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
 w w        
     w  w    
               
          
 
          w  
Ermittlung des Anpassungsfaktors: 
    

 
 Fläche Koeffizient  
Bewertungsobjekt   
Vergleichsobjekt   

 
Anpassungsfaktor  w    0,93  
 
 
 

7.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums 

 
 anteilige Bodenwert w   zugehörigen Miteigentumsanteil 
(ME = 28/10.000)   w     
  w      w   
     w     w
  w 
 
Ermittlung des anteiligen Bodenwerts 

w   692.491,00 € 

     

anteiliger Bodenwert    € 

  rd.  1.940,00 € 

 
 anteilige Bodenwert     1.940,00 € 
 
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

7.4 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  
           „(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens“. 
  Ertragswert der baulichen Anlagen w     
w        
 w       
  
Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „vorläufigem 
Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen. 
  besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale    
   w   w     
 w     w   
 
 Ertragswertverfahren    w    
  einen Kaufpreisvergleich     
      
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe  
 
Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21) 
    w     w  
              
     w  
           w
         w   
            
w      w   w  
        
 
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21) 
w      w    
  w       
     w  
  w 
   
  w  
               
 
w       w   
            
 w  w      w 
 
           
           
 w    w w  
 
 w  
           
           
          
  
           
      w w 
             
    
 
Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21) 
  w         
        w    
         w  
    –      
 –  w     w    
             
    w  
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
  w w   w     
  
         

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

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

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21) 
    w 
           w   
         w  
       
  
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

    
     
      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   
        
         
 
Ermittlung der Miete – nach Mietspiegel Stadt Hagen Stand 01.01.2023 
 

 
 
             
55,00 €/Monat  
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 

7.4.1 Ertragswertberechnung 

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

        

  
 

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

€ 

  
€ 

  
€ 

            

        

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

 
Rohertrag        660,00 € 

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

 
 

 
163,20 € 

jährlicher Reinertrag = 496,80 € 

Reinertragsanteil des Bodens    w  
      w 
1,80 %  1.940,00 €    w 

 
 
 

 
 

34,92 € 

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 461,88 € 

Kapitalisierungsfaktor      
   1,80 %  
   40   

 
 

 

 
 

28,340 

vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.089,68 € 

anteiliger Bodenwert  w  1.940,00 € 

vorläufiger Ertragswert des Teileigentums = 15.029,68 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  306,00 € 

Ertragswert des Teileigentums = 14.723,68 € 

 rd. 14.700,00 € 

 
 
  

                                            
 Liegenschaftszinssatz            
        he Größe 77 m², Mietniveau 6,16 €, RND 33 
                
€, RND 31 Jahre). Für das Teileigentum Garage in der Tiefgarage wird in Anlehnung an das Wohnungs  
  1,8 %   w  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Angabe Grundstücksmarktbericht 2025 S. 86 
 
Verwaltungskosten  
    46,00 €/Jahr 
 
Instandhaltungskosten 
     104,00 €/Jahr 
 
Mietausfall  2,0 % 

 
 
 für die Mieteinheit Garage UG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   163,20 

 
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das gemeinschaftliche Eigen-
tum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg. 

Unterhaltungsbesonderheiten, ME anteilig -56,00 € 

       
    

20.000,00 €  

Summe -56,00 € 

 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Weitere Besonderheiten  -250,00 € 

     250,00 €  

Summe -250,00 € 

 
  



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung 
 
Nutzflächen 
        
 
Rohertrag 
             
           
     w 
    w      
    w     
       
  w     w w 
  w   w 
     
 
Bewirtschaftungskosten 
     w w     
            
€/m² Wohn         w 
w          
  w          
          
 w      w w  
       
 
Liegenschaftszinssatz 
         
           
schnittliche Größe 77 m², Mietniveau 6,16 €, RND 33 Jahre), für  
      2,2 (durchschnittliche Größe 70 m², Mietniveau 6,00 €, 
          w     
        w 
 
 
Gesamtnutzungsdauer 
           
           
 
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

 
Restnutzungsdauer 
          
        
 w          w  w
 w   w    
       
 w         
 w  
 
        
    w  w 
         w
 
 
Ermittlung der Restnutzungsdauer für das Gebäude:   
 
Tiefgarage 
 
       w  w 
  
   
       
    –          

  –      

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

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

 

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

 
 
 

    
 

 

 

 

7.5 Verkehrswert 

 
     w w w  
      w   
 
 Ertragswert w     14.700,00 €  
 
 Verkehrswert für den 28/10.000 Miteigentumsanteil     
           
verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage in der Tiefgarage, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 20 bezeichnet 
 

Teileigentumsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

   
 

Gemarkung Flur  Flurstück 

   
 

 
wird zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2025 mit rd. 
 

14.700,00 € 
in Worten: vierzehntausendsiebenhundert Euro 

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

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



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

 
 

     
 

 
 
 

    
 

 

 

8 Sonderbewertung „Baulasteintragung“ 

 
Im Baulastenverzeichnis von Hagen ist unter Baulastenblatt Nr. 1609, Seite 1 fol-
gende Eintragung zu Lasten des zu bewertenden Grundstücks eingetragen: 
 
lfd. Nr. 1)        

         w  
     gemeinsamen Anschlusskanal 
    anschließen   w    
 dauernden Verbleib des Anschlusskanals an das öffentliche Kanal-
netz    w       
  w  Durchführung von Instandsetzungs- und Un-
terhaltungsarbeiten   

               
      

 
Bewertung: 
   w      
   w      
              
w          
w  
 
Anrechenbarer Wert der für das Kanalrecht benötigten Fläche: 
        12,00 m²  
 
Berechnung: 
    €  w   € 
 

  Wohnungsgrundstücke Gewerbegrundstücke 
 

w   –   X  –   
 

w   
   –   –  
 

  
   –    –    
 
 
       
     von 2.749,80 €  274,98 € 
 
Einfluss anteilig für das Wohnungseigentum Nr. 20 
 € x        13,83 € 
 
Einfluss anteilig für das Teileigentum Nr. 20 
274,98 € x 28 / 10.000 =    0,77 € 
 
Der Einfluss der Baulasteintragung ist – bezogen auf das zu bewertende Wohnungs- 
und Teileigentum so marginal, dass dieser sich im Rundungsbereich aufhebt. 



  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 W  

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

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

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

    
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
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     
 

 
 
 

    
 

 

 

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