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K U R Z - G U T A C H T E N 
über den Verkehrswert (Marktwert) 

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des 
im Wohnungsgrundbuch von Musterstadt - Abt. Musterviertel -, Blatt 1000 eingetragenen  

149,987/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstück in  
 

Musterweg 1  
60000 Musterstadt  

 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5  im 2. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. A5 bezeichnet 
dem Kellerraum  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     (Rückansicht) 
 

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 
06.07.2023 ermittelt mit rd. 

365.000 €. 
Ausfertigung Nr. 1 
Dieses Gutachten besteht aus 21 Seiten.  
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine für meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: 
 

Eigentumswohnung Nr. A5, inkl. Keller Nr. 5  
 

Objektadresse: 
 

Musterweg 1, 60000 Musterstadt 
 

Grundbuchangaben: 
 

Amtsgericht Musterstadt – Abt. Musterviertel 
Grundbuch von Musterviertel 
Band 16 
Blatt 1000 
 

Katasterangaben: 
 

Gemarkung Musterviertel 
Flur 1 
Flurstück 12/34, Hof- und Gebäudefläche 
Größe 622 m² 
 

 

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer 

Auftraggeber & Eigentümer: Herr 
Max Mustermann  
Musterweg 1 
60000 Musterstadt 
 

Auftrag vom: 15. Juni 2023 
 

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Veräußerung 
 

Wertermittlungsstichtag: 
 

30. Juni.2023 (Tag der Ortsbesichtigung) 

Qualitätsstichtag: 30. Juni 2023 
 

Tag der Ortsbesichtigung: 30. Juni 2023 
 

Teilnehmer am Ortstermin: Max Mustermann (Eigentümer)  
Arnd Odekerken (Sachverständiger)  
 

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, 
Informationen: 
 

Von dem Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfügung ge-
stellt – teilweise wurden Kopien erstellt, der Rest erfolgte durch Ein-
sichtnahme: 
- Grundbuchauszug vom 25. Mai 2023 
- Liegenschaftskarte, Maßstab 1:1000, vom 24. Januar 2023  
- Grundriss, sowie zur Einsichtnahme: Ansichten und Schnitt 
- Wohnflächenberechnung  
- Energieausweis vom 12. Januar 2023 (gültig bis 11. Januar 2033) 
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- Teilungserklärung vom 01. Juli 1994, Notar Dr. Max Muster, Muster-
stadt 
- Wirtschaftsplan 2022, vom 17. Februar 2022, erstellt von MM-
Immobilienverwaltung GmbH, Musterstadt 
- aktueller Mietvertrag inkl. Zusatzvereinbarung „Mieterhöhung“ vom 
31.Dezember 2022 
 
Vom Gutachter wurden folgende Unterlagen beschafft bzw. erstellt: 
- Besichtigungsprotokoll vom 30. Juni 2023 
- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 25. Juni 2023 
 

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: 
 

- Fotokamera (Modell: Apple iPhone 14+ Max)  
- Kompass (Modell: Apple iPhone 14+ Max) 
- Laser-Entfernungsmesser (Modell: Bosch GLM 40) 
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2 Ermittlung des Verkehrswerts 

2.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für den 149,987/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus 
bebauten Grundstück in 60000 Musterstadt, Musterweg 1 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. 
OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. A 5 bezeichnet dem Kellerraum zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 ermit-
telt: 

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts 

Wohnungsgrundbuch Band Blatt  
Musterstadt - Abt. Musterviertel - 1 1000  

 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 
Musterviertel 1 12/34 622 m² 

 

2.2 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstück 

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht 
in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstück. 

2.3 Bodenwertermittlung  

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
Der Bodenrichtwert beträgt 1.100,00 €/m² zum Stichtag 01. Januar 2022. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt 
definiert: 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 
Geschossflächenzahl (WGFZ) = 1,8 
Grundstücksfläche (f) = keine Angabe 

 

Beschreibung des Gesamtgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 30. Juni 2023 
Geschossflächenzahl (WGFZ) = 1,06 
Grundstücksfläche (f) = 622 m² 

 

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstücks 
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 06.07.2023 
und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Gesamtgrundstücks angepasst. 

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts  = frei  
beitragsfreier Bodenrichtwert  
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

 = 1.100,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 
 Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 
Stichtag 01. Januar 2022 30. Juni 2023  × 1,00 E1 

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag  = 1.100,00 €/m²  
WGFZ 1,8 1,06  × 0,65 E2 

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert  = 715,00 €/m²  
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert   = 715,00 €/m²  
Fläche   × 622 m²  

beitragsfreier Bodenwert   = 444.730,00 € 
rd.  445.000,00 € 

 

 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 insgesamt 445.000,00 €. 

 

2.3.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 

E1 
Die Bodenrichtwerte stagnieren, daher keine Korrektur erforderlich (lt. schriftlicher Auskunft Gutachterausschuss 25. 
Juni 2023). 

E2 
Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstücks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstücks erfolgt unter Verwen-
dung der vom örtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten. 
Berechnung: 
Gem. Einsichtnahme der Kopien von (alten) Bauakten - im Ortstermin vorgelegt vom Eigentümer - beträgt die GFZ 185,5 
m². Die Bruttogrundfläche (BGF) beträgt 185,5 m² x 3 Vollgeschosse = 556,5 m². Berechnung der WGFZ = BGF / Grund-
stücksgröße = 556,5 / 622 = 0,89 

Die WGFZ des Vergleichsgrundstücks beträgt 1,8 (lt. Gutachterausschuss der Stadt Musterstadt). 
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  (Quelle: Erläuterungen zu den Bodenrichtwerten/Umrechnungskoeffizienten, Gutachterausschuss der Stadt Musterstadt) 

 

Ermittlung des Anpassungsfaktors: 

 WGFZ Koeffizient  

Bewertungsobjekt 0,89 0,94 

Vergleichsobjekt 1,80 1,44 

(Anmerkung: Der Koeffizient 0,94 wurde interpoliert: ((0,945-0,89)/10) x 9 + 0,89 = 0,9395 rd. 0,94) 

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,94 / 1,44 = 0,65  

 

2.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums 

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehörigen Miteigentumsanteil (ME = 149,987/1.000) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu 
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil für die Ertrags- und 
Sachwertermittlung angehalten werden. 

 

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erläuterung 
Gesamtbodenwert   445.000,00 €  
Zu-/ Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte   0,00 €  
angepasster Gesamtbodenwert   445.000,00 €  
Miteigentumsanteil (ME)  × 149,987/1.000  

vorläufiger anteiliger Bodenwert   66.744,22 €  
Zu-/Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte   0,00 €  
anteiliger Bodenwert  = 66.744,22 €  
  rd.  66.700,00 €  

 

Der anteilige Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 30.Juni 2023 66.700,00 €. 
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2.4 Vergleichswertermittlung  

2.4.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche 

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverständigen aus dem 
örtlichen Grundstücksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) für Woh-
nungseigentum ermittelt. 

Die Auswahlkriterien für die Vergleichsfaktoren bei Eigentumswohnungen sind wie folgt definiert: 
Region:   Musterstraße in Musterstadt, Radius 700m  
Wohnfläche:   70 m² bis 105 m² 
Kaufdatum:   ab Januar 2021 bis Juni 2023 (2,5 Jahre zurückblickend) 
Geschosslage:   alle Geschosslagen 
Vermietung:   vermietet und unvermietet 

 

I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigt bzgl. evtl. Stellplatzanteil) 

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e) 
(Kurzbezeichnungen)  (BWO) 1 2 3 4 
Lage / Quelle (Fußnotenbezeichnung) E1 E2 E3 E4 

Vergleichswert [€] ------- 449.000,00 389.000,00 449.900,00 499.500,00 
Wohnfläche [m²] 80,77 98,00 81,00 91,00 101,00 
rel. Vergleichswert [€/m²] ------- 4.581,63 4.802,47 4.943,96 4.945,54 
nicht enthaltene Beiträge 
[€/m²] 

------- 0,00 0,00 0,00 0,00 

II. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 06.07.2023 

Kaufdatum/Stichtag 30.06.2023 15.04.2022 10.11.2022 12.08.2021 03.03.2021 
zeitliche Anpassung  × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 
[€/m²]  

4.581,63 4.802,47 4.943,96 4.945,54 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen 

Wohnfläche [m²] 80,77 98,00 81,00 91,00 101,00 
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 

Lage einfache Lage einfache Lage einfache Lage einfache Lage einfache Lage 
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 

Geschosslage  3. OG 2. OG 5. OG 2. OG 
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 

Vermietung vermietet unvermietet unvermietet vermietet unvermietet 
Anpassungsfaktor  × 0,90 × 0,90 × 1,00 × 0,90 
Erläuterung E11 E11 E11 E11 

Teilmarkt  Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf 
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis  
[€/m²]  

4.123,47 4.322,22 4.943,96 4.450,99 

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 
[€/m²] 

4.123,47 4.322,22 4.943,96 4.450,99 
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2.4.2 Erläuterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise (1 - 4) 

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer 

Im Allgemeinen: 

II. Zeitliche Anpassung: 

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Musterstadt stagnieren die Verkaufs-
preise, eine Anpassung für die Jahre 2022 und 2021 ist nicht erforderlich: Faktor 1,0 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen: 

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Musterstadt ist keine Korrektur der Ge-
schosslage notwendig: Faktor 1,0 

E1 
Lage: 60000 Musterstadt, Musterstraße  

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023 

 

E2 
Lage: 60000 Musterstadt, Musterstraße  
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023 

 

E3 
Lage: 60000 Musterstadt, Musterstraße 

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023 

 

E4 
Lage: 60000 Musterstadt, Musterstraße 

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023 

 

E11 
Gem. einer aktuellen Untersuchung von Sprengnetter (Quelle: https://blog.sprengnetter.de/vermietungsabschlag-
nachvollziehbar-ermitteln ) betragen die Vermietungsabschläge i.d.R. 5-10% bei unvermieteten Eigentumswohnungen. 
(Der Sachverständige hält 10% auf dem regionalen Markt für marktüblich.)  
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I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigt bzgl. evtl. Stellplatzanteil) 

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e) 
(Kurzbezeichnungen)  (BWO) 5 6 7 8 
Lage / Quelle (Fußnotenbezeichnung) E5 E6 E7 E8 

Vergleichswert [€] ------- 379.900,00 369.000,00 474.000,00 449.500,00 
Wohnfläche [m²] 80,77 78,00 81,00 102,00 96,00 
rel. Vergleichswert [€/m²] ------- 4.870,51 4.555,56 4.647,06 4.682,29 
nicht enthaltene Beiträge 
[€/m²] 

------- 0,00 0,00 0,00 0,00 

II. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 06.07.2023 

Kaufdatum/Stichtag 30.06.2023 05.02.2021 07.06.2021 09.03.2022 28.10.2022 
zeitliche Anpassung  × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 
[€/m²]  

4.870,51 4.555,56 4.647,06 4.682,29 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen 

Wohnfläche [m²] 80,77 78,00 81,00 102,00 96,00 
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 

Lage einfache Lage einfache Lage einfache Lage einfache Lage einfache Lage 
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 

Geschosslage  3. OG EG 3. OG 2. OG 
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 

Vermietung vermietet unvermietet vermietet vermietet unvermietet 
Anpassungsfaktor  × 0,90 × 1,00 × 1,00 × 0,90 
Erläuterung E11 E11 E11 E11 

Teilmarkt  Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf 
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis  
[€/m²]  

4.383,46 4.555,56 4.647,06 4.214,06 

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht  
[€/m²] 

4.383,46 4.555,56 4.647,06 4.214,06 

 

2.4.3 Erläuterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise (5 - 8) 

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer 

Im Allgemeinen: 

II. Zeitliche Anpassung: 

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Stadt Musterstadt stagnieren die Ver-
kaufspreise, eine Anpassung für die Jahre 2022 und 2021 ist nicht erforderlich: Faktor 1,0 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen: 

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Stadt Musterstadt ist keine Korrektur der 
Geschosslage notwendig: Faktor 1,0 

 

E5 
Lage: 60000 Musterstadt, Musterstraße 

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023 
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E6 
Lage: 60000 Musterstadt, Musterstraße 

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023 

 

E7 
Lage: 60000 Musterstadt, Musterstraße 

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023 

 

E8 
Lage: 60000 Musterstadt, Musterstraße 

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023 

 

E11 
Gem. einer aktuellen Untersuchung von Sprengnetter (Quelle: https://blog.sprengnetter.de/vermietungsabschlag-
nachvollziehbar-ermitteln ) betragen die Vermietungsabschläge i.d.R. 5-10% bei unvermieteten Eigentumswohnungen. 
(Der Sachverständige hält 10% auf dem regionalen Markt für marktüblich.)  
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I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigt bzgl. evtl. Stellplatzanteil) 

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e) 
(Kurzbezeichnungen)  (BWO) 9 10   
Lage / Quelle (Fußnotenbezeichnung) E9 E10   

Vergleichswert [€] ------- 418.000,00 484.000,00   
Wohnfläche [m²] 80,77 86,00 104,00   
rel. Vergleichswert [€/m²] ------- 4.860,47 4.653,85   
nicht enthaltene Beiträge 
[€/m²] 

------- 0,00 0,00   

II. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 06.07.2023 

Kaufdatum/Stichtag 30.06.2023 02.01.2023 19.02.2023   
zeitliche Anpassung  × 1,00 × 1,00   

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 
[€/m²]  

4.860,47 4.653,85   

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen 

Wohnfläche [m²] 80,77 86,00 104,00   
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00   

Lage einfache Lage einfache Lage einfache Lage   
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00   

Geschosslage  5. OG 4. OG   
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00   

Vermietung vermietet unvermietet vermietet   
Anpassungsfaktor  × 0,90 × 1,00   
Erläuterung E11 E11   

Teilmarkt  Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf   
Anpassungsfaktor  × 1,00 × 1,00   

angepasster rel. Vergleichskaufpreis  
[€/m²]  

4.374,42 4.653,85   

Gewicht 1,00 1,00   
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 
[€/m²] 

4.374,42 4.653,85   

 

2.4.4 Erläuterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise (9 - 10) 

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer 

Im Allgemeinen: 

II. Zeitliche Anpassung: 

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Musterstadt stagnieren die Verkaufs-
preise, eine Anpassung für die Jahre 2022 und 2021 ist nicht erforderlich: Faktor 1,0 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen: 

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Musterstadt ist keine Korrektur der Ge-
schosslage notwendig: Faktor 1,0 

 

E9 
Lage: 60000 Musterstadt, Musterstraße 

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023 
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E10 
Lage: 60000 Musterstadt, Musterstraße 

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023 

 

E11 
Gem. einer aktuellen Untersuchung von Sprengnetter (Quelle: https://blog.sprengnetter.de/vermietungsabschlag-
nachvollziehbar-ermitteln ) betragen die Vermietungsabschläge i.d.R. 5-10% bei unvermieteten Eigentumswohnungen. 
(Der Sachverständige hält 10% auf dem regionalen Markt für marktüblich.)  

 

 

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten: 
Aus der Summe aller angepassten und für diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wurde zu-
nächst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschlusses von Kaufpreisen mit nicht ersichtli-
chen Besonderheiten ±25,00% als Ausschlusskriterium gewählt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 3.350,18 
€/m² - 5.583,63 €/m². 

Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. überschreitet diese Ausschlussgrenzen. 

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt: 

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 
(ohne Ausreißer) 

  44.669,05 €/m² 

Summe der Gewichte (ohne Ausreißer)  : 10,00 
vorläufiger gemittelter relativer Vergleichswert  = 4.466,90 €/m² 

 rd.  4.467,00 €/m² 
 

2.4.5 Vergleichswert 

Ermittlung des Vergleichswerts  Erläuterung 
vorläufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert    4.467,00 €/m²  
Zu-/Abschläge relativ    0,00 €/m²  
vorläufiger bereinigter relativer Vergleichswert   = 4.467,00 €/m²  
Wohnfläche   × 80,77 m²  

vorläufiger Vergleichswert   = 360.799,59 €  
Marktübliche Zu- oder Abschläge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)    0,00 €  
marktangepasster vorläufiger Vergleichswert   = 360.799,59 €  
besondere objektspezifischen Grundstücksmerkmale     0,00 €  
Vergleichswert  = 360.799,59 € 

rd. 361.000,00 € 
 

 

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 mit rd. 361.000,00 € ermittelt. 

 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Vergleichswertverfahrens 
bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offensichtlich waren 
oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind.  
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2.5 Ertragswertermittlung  

2.5.1 Ertragswertberechnung 

Gebäudebezeichnung  Mieteinheit Fläche  Anzahl marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 
        
 lfd. 

Nr. 
Nutzung/Lage (m²) (Stck.) (€/m²) bzw. 

(€/Stck.) 
monatlich  

(€) 
jährlich  

(€) 
Wohnungseigentum 
(Mehrfamilienhaus) 

1 Wohnung 2. 
OG rechts 

 80,77  13,50 1.090,40 13.084,80 

Summe   80,77 -  1.090,40 13.084,80 
 
jährlicher Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmieten)  13.084,80 € 
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(vgl. Einzelaufstellung) 

 
− 

 
1.696,10 € 

jährlicher Reinertrag = 11.388,70 € 
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,  
der den Erträgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) 
1,00 % von 66.700,00 € (Liegenschaftszinssatz × anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) 

 
 
− 

 
 

667,00 € 

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.721,70 € 
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) 
bei LZ = 1,00 % Liegenschaftszinssatz 
und RND = 34 Jahren Restnutzungsdauer 

 
 
× 

 
 

28,703 
vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 307.744,96 € 
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 66.700,00 € 
vorläufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 374.444,96 € 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge + 0,00 € 
marktangepasster vorläufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 374.444,96 € 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale − 0,00 € 
Ertragswert des Wohnungseigentums = 374.444,96 € 
 rd. 374.000,00 € 

 

Der Ertragswert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 374.000,00 €. 
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2.5.2 Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung 

Wohn- bzw. Nutzflächen 
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflächen wurden aus den mir vom Eigentümer zur Verfügung gestellten Unterla-
gen entnommen.  

 

Rohertrag 
Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese 
entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur Grundmiete umlagefähigen Bewirt-
schaftungskosten. 

Die tatsächliche Nettokaltmiete gem. Zusatzvereinbarung „Mietpreiserhöhung“ vom 31. Dezember 2022 beträgt 13,50 
€ und entspricht ebenso der marktüblich erzielbaren Miete, gem. Mietspiegel der Stadt Musterstadt i.H.v. 13,50 €. 

 
 (Quelle: Auszug Mietspiegel der Stadt Musterstadt vom 25. Juni 2023) 

 

Bewirtschaftungskosten 
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar 
genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m² Wohn- oder Nutzfläche 
bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. 

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veröffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten 
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ab-
leitung der Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. 

 

Bewirtschaftungskosten (BWK) 

BWK-Anteil    
Verwaltungskosten Wohnungen (Whg.) 1 Whg. × 344,00 € 344,00 € 

Instandhaltungskosten ---- 13,50 €/m² 1.090,40 € 
Mietausfallwagnis 2,0 % vom Rohertrag  261,70 € 
Summe   1.696,10 € 
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Liegenschaftszinssatz 
Der für das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage 
der verfügbaren Angaben des örtlich zuständigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung bestimmt: 

    (Quelle: Immobilienmarktbericht Musterstadt 2023, Gutachterausschuss der Stadt Musterstadt) 

Das fiktive Baujahr wurde (siehe auch weiter unten) errechnet mit 1987. 

 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 
Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung 
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder 
Abschläge erforderlich. 
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Gesamtnutzungsdauer 
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zu-
grunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch 
der Ableitung der Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. Die GND ist dem Immobilienmarktbericht der Stadt Muster-
stadt entnommen (siehe oben). 

 

Restnutzungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Ge-
bäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden 
oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie 
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden.  

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeitnah durch-
zuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in Anlage 2 ImmoWertV beschriebene Modell ange-
wendet.  
 

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Mehrfamilienhaus  

Das (gemäß Angaben des Eigentümers) ca. 1928 errichtete Gebäude wurde modernisiert.  

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunächst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach „ImmoWertV21“) eingeordnet. 

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt: 

Modernisierungsmaßnahmen 
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) 

Maximale 
Punkte 

Tatsächliche Punkte 

Begründung 
Durchgeführte 
Maßnahmen 

Unterstellte 
Maßnahmen 

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wär-
medämmung 4 4,0 0,0  

Modernisierung der Fenster und Außentüren 2 1,0 0,0  

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 
Wasser, Abwasser) 2 1,0 0,0  

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0  

Modernisierung von Bädern 2 1,0 0,0  

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 
Fußböden, Treppen 2 1,0 0,0  

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestal-
tung 2 1,0 0,0  

Summe  10,0 0,0  

 
Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad „mittlerer Grad“ zuzuord-
nen. In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre, gem. Model Immobilienmarktbericht 2023, GAA) und 
• dem („vorläufigen rechnerischen“) Gebäudealter (2023 – 1928 = 95 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige rechneri-

sche) Restnutzungsdauer von (70 Jahre – 95 Jahre =) 0 Jahren 
• und aufgrund des Modernisierungsgrads „mittlerer Grad“  
ergibt sich für das Gebäude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 34 Jahren. 
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Berechnung (gem. Anlage 2 ImmoWertV 21): 

 
RND  = a x Alter²/GND – b x Alter + c x GND 
 = 0,432 x 95²/70 – 0,954 x 95 + 0,9811 x 70 
 = 55,6971 – 90,63 + 68,677 
 = 33,74 
 = 34 Jahre Restnutzungsdauer 
 
Aus der üblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (34 Jahre) ergibt sich 
ein fiktives Gebäudealter von (70 Jahre – 34 Jahre =) 36 Jahren. Aus dem fiktiven Gebäudealter ergibt sich zum Wer-
termittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 – 36 Jahren =) 1987. 
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird für das Gebäude „Mehrfamilienhaus“ in der Werter-
mittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 34 Jahren und ein fiktives Baujahr 1987 zugrunde gelegt. 
 
Kapitalisierungsfaktor 

q = 1+LZS (LZS: 1,0%, siehe oben) 
n: 34 Jahre RND 

Berechnung: 
KF = (1/qn) x (qn – 1) / (q – 1) = 28,70 

 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertragswertverfahrens be-
reits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offensichtlich waren 
oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 
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2.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen 

2.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen 

Der Abschnitt „Verfahrenswahl mit Begründung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthält die Begründung für die Wahl 
der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch 
erläutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf für vergleichbare 
Grundstücke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfah-
rensmäßige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren führen deshalb gleichermaßen in die Nähe des Ver-
kehrswerts. 

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hängt dabei entscheidend von zwei Faktoren 
ab: 

• von der Art des zu bewertenden Objekts (übliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte Preis-
bildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr) und 

• von der Verfügbarkeit und Zuverlässigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformität des Verfahrensergebnis-
ses erforderlichen Daten. 

2.6.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse 

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschrie-
benen Gründen auf dem Grundstücksmarkt üblicherweise durch Preisvergleich gebildet. 

Die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermitt-
lung einfließenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet. 

Grundsätzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Interesse. Zudem 
stehen die für eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen und Umrechnungskoeffi-
zienten) erforderlichen Daten zur Verfügung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb stützend bzw. zur Ergebnis-
kontrolle angewendet. 

2.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse 

Der Vergleichswert wurde mit rd. 361.000,00 €, 

und der Ertragswert mit rd. 374.000,00 € 

ermittelt. 

2.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse 

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren 
unter Würdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefähigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). 

Die Aussagefähigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den für die zu be-
wertende Objektart im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit 
dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlässigkeit bestimmt. 

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen für das Vergleichswertverfahren in Form von 10 
hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten zur Verfügung. 

Bezüglich der erreichten Marktkonformität des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 0,700 bei-
gemessen. 

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen für das Ertragswertverfahren in sehr guter Qua-
lität (repräsentativer Mietpreisspiegel, örtlicher genau definierbarer Liegenschaftszinssatz) zur Verfügung. 

Bezüglich der erreichten Marktkonformität der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das Ge-
wicht 0,30 beigemessen, u.a. wegen der Identität der tatsächlichen Miete mit der marktüblichen Miete 

Insgesamt erhalten somit das Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,70 (70%) und das Ertragswertverfahren das Ge-
wicht 0,30 (30%). 

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen beträgt: 361.000,00 € x 
0,700 + 374.000,00 x 0,300 = rd. 365.000,00 €. 
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Da der zur Stützung ermittelte Ertragswert (+3,6%) innerhalb der üblichen Schwankungsbreite von 10% liegt, bestätigt 
dieser den primär ermittelten Vergleichswert. Dieser wird somit als Marktwert gem. § 194 BauGB festgesetzt 

2.6.5 Verkehrswert 

Der Verkehrswert für den 149,987/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stück in 60000 Musterstadt, Musterweg 1 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG links, im 
Aufteilungsplan mit Nr. A 5 mit Kellerraum Nr. 5, 

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 
Musterstadt - Abt. Musterviertel 1000  

 

Gemarkung Flur  Flurstück 
Musterviertel 1 12/34 

 

wird zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 mit rd. 

365.000 € 
(in Worten: dreihundertfünfundsechzigtausend Euro) 

geschätzt. 

 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entgegenstehen, 
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwür-
digkeit beigemessen werden kann. 

 

 

 

Königstein im Taunus, den 24. Januar 2024 

  

 Sachverständiger Arnd Odekerken 
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. 

Der Auftragnehmer haftet für die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung. 

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) 
ein Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit, einschließlich von Vorsatz 
oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fällen der Übernahme 
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mängeln, sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung 
des Lebens, des Körpers oder der Gesundheit. 

In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren 
Erfüllung die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst ermöglicht und auf deren Einhaltung der 
Vertragspartner regelmäßig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den 
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. 

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt.  

Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehörigen des 
Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schäden. 

Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen 
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die Höhe des für den Auftragnehmer möglichen 
Rückgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 

Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist für jeden Einzelfall auf maximal 
x.xxx.xxx,xx EUR begrenzt. 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkarte, Stadtplan, Lageplan, 
Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer 
anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf 
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen 
maximal für die Dauer von 6 Monaten. 
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