
HEID Immobilienbewertung & Immobiliengutachter sowie Sachverständigen GmbH 
Ziegelstr. 25 
69190 Walldorf 
06227/6989772 
kontakt@heid-immobilienbewertung.de 

Dieses Gutachten umfasst inklusive Deckblatt 70 Seiten. 

Beispiel Gutachten 

über den Verkehrswert gemäß § 194 BauGB für ein mit 
Eigentumswohnungen und Gewerbe in Rechtsform des Wohn und Teileigentums 

bebauten Grundstücks 
 Musterstraße XX

in PSZ, Musterstadt

zum Wertermittlungsstichtag 30.11.2022 und 
zum Qualitätsstichtag 30.11.2022 

Verkehrswert: 722.000 EUR 
lastenfreier Verkehrswert: 722.000 EUR 

Gutachter/in: 

Herr Mustermann

erstellt am 30. November 

2023 
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Abkürzungsverzeichnis 

 

Abs. Absatz 
AfA Absetzung für Abnutzung 
AG Auftraggeber 
ALKIS Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem 
AN Auftragnehmer 
Anz. Anzahl 
ARR Annual Recurring Revenue (jährlich wiederkehrende Einnahmen) 
DIN Deutsches Institut für Normung 
DSGV Deutscher Sparkassen- und Giroverband 
DZ Doppelzimmer 
Barwertfaktordiff. Barwertfaktordifferenz 
BauGB Baugesetzbuch 
BauNVO Baunutzungsverordnung 
BauO Bauordnung 
BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz 
BetrKV Betriebskostenverordnung 
BGB Bürgerliches Gesetzbuch 
BGF Brutto-Grundfläche 
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz 
BNK Baunebenkosten 
Bodenvz. Bodenverzinsung 
boG besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
BRI Bruttorauminhalt 
BRW Bodenrichtwert 
Bwf. Barwertfaktor 
Bwf.-Diff. Barwertfaktordifferenz 
BWK Bewirtschaftungskosten 
BV Bestandsverzeichnis 
II. BV II. Berechnungsverordnung
DG Dachgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Disk.-faktor Diskontierungsfaktor
ebf erschließungsbeitragsfrei
ebp erschließungsbeitragspflichtig
EBR Erbbaurecht
EG Erdgeschoss
EK Erschließungskosten
EnEV Energieeinsparverordnung
ENK Erwerbsnebenkosten
Entschäd.-anteil Entschädigungsanteil
EZ Einzelzimmer
FeWo Ferienwohnung
FNP Flächennutzungsplan
GAA Gutachterausschuss für Grundstückswerte
GBO Grundbuchordnung
Geb. Gebäude
GEG Gebäudeenergiegesetz
GF Geschossfläche i. S. BauNVO
GFZ Geschossflächenzahl
gif Gesellschaft für Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
GK Gefährdungsklasse
GMB Grundstücksmarktbericht
GND Gesamtnutzungsdauer
GR Grundfläche
GRZ Grundflächenzahl
Grdst.-Nr. Grundstücksnummer
HK Herstellungskosten
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
JNKM Jahresnettokaltmiete



















Musterstraße 堀堀, PSZ Musterstadt 

4 Lagebeschreibung 

Lageeinschä琀稀ung: gut 

4.1 Makrolage 

Die kreisfreie Großstadt Musterstadt befindet sich ca. XX km nordwestlich der Landeshauptstadt Musterstadt. 
Die Stadt beherbergt rd. XXX.XXX Einwohner (Stand: 31.12.2022), ist Ve爀眀altungssitz des Landkreises 
Muste爀渀ame und übe爀渀immt innerhalb der Planungsregion Mustergebiet die Funktion eines Oberzentrums. 
Musterstadt ist zudem Universitätsstandort. Darüber hinaus mündet die Muste爀渀ame bei Musterstadt in den 
Muste爀渀ame. 

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2022 für Musterstadt insgesamt ca. XX.XXX 
sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Wohno爀琀 bzw. rd. XX.XXX sozialversicherungspflichtig 
Beschäftigte am A爀戀eitsort bei einem Pendlersaldo von XX.XXX Personen an. Zum vorgenannten Stichtag 
wurden X.XXX o爀琀sansässige Betriebe e爀昀asst. Die Wirtschaftsstruktur von Musterstadt wird dabei 
maßgeblich von den Branchenclustern Informationstechnik & Kommunikation, Verkehr & Logistik sowie von 
der Gesundheitswirtscha昀琀 geprägt. 

Gemäß dem statistischen Landesamt Musterbundesland wird für Musterstadt bis zum Jahr 2040 ein 
marginales Bevölkerungswachstum in Höhe von X,X % im Vergleich zum Indexjahr 2020 prognostiziert. Die 
Arbeitslosenquote beträgt nach der Bundesagentur für Arbeit in Musterstadt derzeit X,X % (zum Vergleich: 
Musterbundesland: X,X % und Deutschland: X,X %, Stand: September 2023). Die statistischen Ämter des 
Bundes und der Länder veröffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von XX,X Punkten für Musterstadt, 
welcher leicht unter dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt. 

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Musterstadt als Großstadt bzw. Hoch­
schulstandort mit heterogener sozioökonomischer Dynamik (Demographietyp 7) klassifiziert. Laut der aktuel­
len Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort hohe Zukunftschancen attestiert. Hin­
sichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation mit stark überdurchschnittlicher 
Wohnungsbaulücke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt die Stadt Musterstadt den XX. 
Rang von insgesamt 400 Rängen. 

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als 쬀䈀 beurteilt. 
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Barrierefreiheit 

Aufgrund der Bauausführung ist das Gebäude nicht barrierefrei. 

Bau- und Unterhaltungszustand 

Das Gebäude befindet sich insgesamt in einem normalen Bau- und Unterhaltungszustand, mit tlw. Moderni-
sierungsstau, Restarbeiten sind nicht vorhanden, substanzgefährdende Baumängel oder Bauschäden konn-
ten wie folgt festgestellt werden: 

• feuchte Kellerwände

Für die Beseitigung des Schadens habe ich gutachterlich einen Betrag in Höhe von insgesamt 40 TEUR in 
Abzug gebracht, dieser Betrag kann in Wirklichkeit höher oder niedriger ausfallen. 

5.1 Wohnhäuser mit Mischnutzung 

1900 

mittel (3) 

227 m² WF 

5.1 Wohnhäuser mit Mischnutzung 

1900 

mittel (3) 

4 

5.1 Wohnhäuser mit Mischnutzung 

1900 

mittel (3) 

4 

5.1 Wohnhäuser mit Mischnutzung 

1900 

mittel (3) 

4 

1 Gewerbe: 

Gebäudeart nach NHK: 

Baujahr: 

Ausstattungsstufe: 

Gebäudemaß / Anzahl: 

2 Eigentumswohnung Nr. 7 OG 1: 

Gebäudeart nach NHK: 

Baujahr: 

Ausstattungsstufe: 

Einheiten im Gebäude: 

3 Eigentumswohnung Nr. 10 OG 2: 

Gebäudeart nach NHK: 

Baujahr: 

Ausstattungsstufe: 

Einheiten im Gebäude: 

4 Eigentumswohnung Nr. 12 OG 3: 

Gebäudeart nach NHK: 

Baujahr: 

Ausstattungsstufe: 

Einheiten im Gebäude: 

5 TiefgaragenStellplatz  (Wohnung Nr. 

12): 
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Musters琀爀aße 堀堀, PSZ Musterstadt 

1 O Vergleichswertermittlung 

Der Grundstücksmarktbericht der Stadt Musterstadt (Stand 2022) nennt Vergleichspreise für 
Wohnungseigentum im Weiterverkauf einen Bereich bei einer durchschnittlichen Wohnfläche von 77 m2 

einen min. Kaufpreis von 935 €/m2 bis max. 5.610 €/m2
. Unter Berücksichtigung der Wohnungsgröße, der 

Ausstattung, der Bauart, der Lage und dem Unterhaltungszustand, werden in der Bewertung für die 
vorhandenen Wohnungen 1,390 €/m2 angesetzt. Für die vorhandene Gewerbeeinheit wurde der vorhandene 
Ertragswert mit 1, 181€/m2 als Vergleichswe爀琀 angesetzt. Die vorhandenen Tiefgaragenstellplätze wurden 
pauschal mit 22.000 €/Stk. angese琀稀t. 

23.11.2023 

5.3. Preisentwicklung für Wohnungseigentum - Weiterverkauf 
Geei&㄀㄀tte 0 Wo氀氀atl椀椀dtt (WF) miL Ku瀀�洀⼀ mas. Kaafprtl愀氀 , 尀尀 刀⸀tdtt1vorpn1e rWF m'WF 

[케�l] [m'] (E] [EI 
1fü Baujahre 

2018 246 76 720 4.150 
2019 270 76 1.010 4.350 
2020 254 76 l.llO 6.360 
2021 222 77 1.420 5.2.60 
2022 211 77 935 5.610 

Üb=icbl üb攀爀 den G爀甀渀搀stücks洀愀rkt des J愀栀res 2022 im Bcrcicb d挀爀 SrⰀ씀t -

5.4. Preisentwicklung ئج昀r Teileigentum - K昀稀-Stellplätze 
Weiterverkauf/ Entver·kauf nach U洀眀andlung 

Geel氀氀nett 洀椀n. ㄀䌀a■fprei1 ma㄀㨀. 䨀䌀a■fprdt 1J■br Ru氀氀bvorpa1e 

[渀묀ahl) [€1 (€] 

Ga椀ꠀe 

2020 15 2500 29.5　　 
2021 15 10.　怀 29.　怀 
1021 18 10.　　0 40.　怀 

Tief㄀㄀.an1tnsttll⤀ꘀla琀稀 - Innenstadt 

2020 4 10.　　0 20.　怀 
2021 6 12.5　　 30.　怀 
2021 3 20.　　0 18.　怀 

Tief⤀琀&ragerutellpla琀稀 - restliches S琀愀dt㄀琀tbiel 

2020 15 6500 16.　怀 
2021 31 7500 28.　怀 

1021 13 9.500 20.　怀 

Seite 38 von 70 

0㄀䌀a■昀瀀渀圀 
Stelpla琀稀 

(€] 

14.　怀 
1 g_5　　 
16.　怀 

16.　怀 
23.　怀 
]l.　怀 

12.5　　 
22.　怀 

15.　怀 

0Kau昀瀀ni氀氀 
m'W氀✀ 

[€] 

2.0　　 
2.280 
2.510 
2.870 
U✀椀 
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10.1 Vergleichswertermittlung 

 

Der vorläufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs. 2 Im-
moWertV wie folgt: 

Objekt Einh. WNFl. Werte [EUR/m² (Stk.)] Verkehrswert 

Kaufpreis Vergleichspreise ange- 

Stk. m² von bis Mittel messen EUR 

Gewerbe 1 227,00 1.181 268.087 

Eigentumswohnung Nr. 
7  OG 1 

1 108,00 935 5.610 1.390 150.120 

Eigentumswohnung Nr. 
10 OG 2 

1 108,00 935 5.610 1.390 150.120 

Eigentumswohnung Nr. 
12 OG 3 

1 108,00 935 5.610 1.390 150.120 

TiefgaragenStellplatz  
(Wohnung Nr. 12) 

1 22.000 22.000 22.000 

TiefgaragenStellplatz  
(Gewerbe) 

1 22.000 22.000 22.000 

Die o. g. Spannenwerte ergeben sich laut Immobilien Marktbericht Musterbundesland (2019), Grundstücksmarktbericht Musterstadt 
(2022 mit dem Stand für 2019, 2022. 

 vorläufiger Vergleichswert 762.447 EUR 

10.2 Vergleichswert 

 

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansätzen i. S. d. § 24 Abs. 
4 ImmoWertV wie folgt: 

 vorläufiger Vergleichswert 762.447 EUR 

 besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

- Sonstige Wertabschläge

feuchter Keller 40.000 EUR 

 Vergleichswert 722.447 EUR 
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Verfahrenswahl mit Begründung 

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benötigt man 
Kaufpreise für Zweitverkäufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentum oder die Er-
gebnisse von diesbezüglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskauf-
preisen durchgeführt werden, werden als „Vergleichskaufpreisverfahren“ bezeichnet. Werden die Vergleichs-
kaufpreise zunächst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m² Wohnfläche) 
bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgeführt, werden 
diese Methoden „Vergleichsfaktor Verfahren“ genannt. Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren 
sind dann durch Zu- oder Abschläge an die wert (- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden 
Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen. 

Unterstützend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) können zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch 
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.  

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl für Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch für Tei-
leigentum (Läden, Büros u. ä.) immer dann geraten, wenn die ortsüblichen Mieten zutreffend durch Vergleich 
mit gleichartigen vermieteten Räumen ermittelt werden können und der diesbezügliche Liegenschaftszins-
satz bestimmbar ist.  

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentum in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf 
die Flächeneinheit m² Wohn- oder Nutzfläche) bestehen, wenn der zugehörige anteilige Bodenwert sachge-
mäß geschätzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpas-
sungsfaktor) bestimmbar ist. 
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11 Verkehrswert 

 
 

11.1 Verkehrswert 
 

Zusammenfassend schätzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemäß § 194 BauGB des 

Grundstückes 

Musterstraße XX in PSZ, Musterstadt 

unter Berücksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der Größe, des Schnittes, der Be-
baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkäuflichkeit unter der 
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Ertragswert zum 12.11.2022 auf: 

722.000 EUR 

 

Das Gutachten wird im Auftrag von der Musterfirma  erstellt und dient der 
Marktwertermittlung zum Stichtag 

der Besichtigung. 

Die Erstellung des Gutachtens erfolgt in Verbindung mit der Immobilienwertverordnung (ImmoWertV 2021) 
gemäß § 194 BauGB. 

Das zu bewertende Grundstück ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten und einer Gewerbeein-
heit bebaut, wovon sich die Wohneinheit im DG in Privatbesitz befindet und nicht Teil der Bewertung ist. Das 
Wohn- und Geschäftshaus ist ca. im Jahr 1900 erbaut und 1990 erweitert worden. Das viergeschossige Ge-
bäude ist voll unterkellert und hat ein ausgebautes Dachgeschoss, das Gebäude liegt in der Straße 
"Musterstraße", in Musterstadt. Die Erschließung erfolgt über Straße "Musterstraße", die Parksituation ist 
angespannt, Parkmöglichkeiten finden sich in den zur Wohnung 12 und zum Gewerbe gehörigen 
Tiefgaragenstellplatz und begrenzt im öffentlichen Bereich. Restbauarbeiten waren zum Zeitpunkt der 
Besichtigung nicht zu sehen: 

Das Gebäude befindet sich insgesamt in einem normalen Bau- und Unterhaltungszustand, mit tlw. Moderni-
sierungsstau, Restarbeiten sind nicht vorhanden, substanzgefährdende Baumängel oder Bauschäden konn-
ten wie folgt festgestellt werden: 

feuchte Kellerwände: Für die Beseitigung des Schadens habe ich gutachterlich einen Betrag in Höhe von 
insgesamt 40 TEUR in Abzug gebracht, dieser Betrag kann in Wirklichkeit höher oder niedriger ausfallen. 

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschließlich für die Auftraggeber und den im 
Gutachten erwähnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der 
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzulässiger Weitergabe ist die Haftung 
gegenüber Dritten ausgeschlossen. 

23. November 2023

…………………………………………………………………………….. 

CIS Hyp Zert S 

Herr Mustermann Stempel + Unterschrfit



Musterstraße XX, PSZ Musterstadt  

Seite 42 von 70 
 

23.11.2023 

12 Anlagenverzeichnis 

Fotodokumentation 

Informationen zu den Vorschlagswerten (Parametern) 

Informationen zur Marktentwicklung 

Flurkarte 

Kartenausschnitt Mikro/Makrolage 
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Fotodokumentation 

 

Straßenschild: 

Vorderansicht: 
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Straßenflucht rechts: 

Hausnummer: 
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Straßenflucht links: 

Rückansicht: 
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Hauseingang: 

IMG_8291: 
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Außenansicht: 

Treppenaufgang: 
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Treppenaufgang KG: 

Sicherungskasten: 
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Sicherungskasten: 

Treppenaufgang: 

Feuchtigkeit in der Außenwand Bereich Treppen-
aufgang 
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Treppenaufgang: 

Feuchtigkeit in der Außenwand Bereich Treppen-
aufgang 

Hausanschluss Gas: 
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Abfluss Rohre: 

Abflussrohre im Bereich Keller müssen teilweise 
getauscht werden. 

Fenster: 



Musterstraße XX, PSZ Musterstadt  

Seite 52 von 70 
 

23.11.2023 

Eingangstür Wohnung EG: 

Innenansicht: 
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Außenansicht: 

Terrasse: 
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Zugang Hinterhof: 

Eingangstür Gewerbe: 
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Gewerbe: 

Gewerbe: 



Musterstraße XX, PSZ Musterstadt  

Seite 56 von 70 
 

23.11.2023 

Gewerbe: 

Fenster: 
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Gewerbe: 

Fenster: 
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Bad Gewerbe: 

Sicherungskasten: 
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Treppenaufgang KG Gewerbe: 

KG Gewerbe: 
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Zugang Tiefgarage: 

Tiefgarage: 
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Tiefgarage: 

feuchter Keller Bereich Gewerbe: 
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feuchter Keller Bereich Gewerbe: 

Keller: 
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Keller: 

Keller: 
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Keller: 

Keller: 
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Keller: 
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Informationen zu den Vorschlagswerten (Parametern) 

PLZ, Ort: 

Straße, Hausnummer: 

Einwohnerzahl: 

Lage (Wohnen): 

Grundstückswert 

Beschreibende Merkmale 

Entwicklungszustand 

PLZ, Musterstadt 
Musterstraße XX 

XXX.XXX 

gut (im Verhältnis zum Kreis) 

überdurchschnittlich (im Verhältnis zum Land) 

1.000,00 €/m² zum Stichtag 01.01.2022 

Baureifes Land 

Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei 

Art der Nutzung 

Bemerkungen 

Quelle 

 

Quelle: 

gemischte Bauflächen 

Das Genauigkeitslevel der Angaben basiert auf einer hausnummerngenauen 
Adressangabe/-validierung und einem eindeutigen zonalen Wert. 
Die Grundstückswertinformationen beruhen auf den Daten des Oberen Gut-
achterausschusses für Grundstückswerte für den Bereich des 
Musterbundesland zum Stichtag 01.01.2022. Es handelt sich nicht um 
originäre Bodenrichtwertauskünfte. 

on-geo GmbH 
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Übersichtskarte
Objektadresse: Musterstraße XX, PLZ Musterstadt 
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Stadtkarte
Objektadresse: Musterstraße XX, PLZ Musterstadt 

Nina Funk
Rechteck

Nina Funk
Rechteck

Nina Funk
Rechteck



Ausgabestand: 23.11.2023 Seite 70 von 70 

Detailkarte
Objektadresse: Musterstraße XX, PLZ Musterstadt  
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