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G U T A C H T E N

über den Verkehrswert (Marktwert) gemäß § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634) für das folgende Wertermitt-
lungsobjekt (Doppelhaushälfte im Erbbaurecht):

Kommune: XXX

Gemarkung: XXX

Lagebezeichnung: XXX

Flur: XXX

Flurstück: XXX

Größe: 353 m²

Grundbuch: XXX, Blatt XXX

Eigentümer: XXX

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 30.10.2019 in der Besetzung

Vorsitzender: XXX

Gutachter: XXX

Gutachter: XXX

für den Wertermittlungsstichtag 30.10.2019 den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermitt-
lungsobjektes mit

160.000 €   

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber:    Herr XXX als Erbbauberechtigter
Auftragseingang: 28.08.2019
Verwendungszweck:  Vermögensregelung bei Scheidung
Örtliche Bauaufnahme durch: XXX, Geschäftsstelle des Gutachterausschusses
am: 23.09.2019
weitere Teilnehmer: die Erbbauberechtigten 
Ortsbesichtigung durch den
Gutachterausschuss am: 30.10.2019 
weitere Teilnehmer: die Erbbauberechtigten

1.2 Wertermittlungsstichtag 

Der Zeitpunkt, auf  den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgemäß der 30.10.2019 (Tag der Gutachterausschusssitzung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhältnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am 
Wertermittlungsstichtag für die Preisbildung von Grundstücken im gewöhnlichen Geschäfts-
verkehr maßgeblichen Umstände wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhältnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des 
Gebietes.

1.3 Qualitätsstichtag 

Der Qualitätsstichtag ist der Zeitpunkt, auf  den sich der für die Wertermittlung maßgebliche 
Grundstückszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei 
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Gründen der Zustand des Grundstücks zu einem 
anderen Zeitpunkt maßgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitätsstichtag hinsichtlich des Gebäudes dem Wert-
ermittlungsstichtag (30.10.2019). Hinsichtlich des Grund- und Bodens (Bodenwert) ist auf-
grund der Lage im Sanierungsgebiet der Zustand vor der Sanierung (Sanierungssatzung vom 
11.12.2007, Sanierungsanfangswert) zugrunde zu legen, da Sanierungsmaßnahmen unbe-
rücksichtigt bleiben müssen. Die Bodenwertsteigerung aufgrund von Sanierungsmaßnahmen 
ist von den Eigentümern nach Abschluss der Sanierung als Ausgleichsbeitrag zu zahlen.
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1.4 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie für die Wertermittlung von Bedeutung 
sind. Der Wertermittlung wurden die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ange-
messenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der örtlichen Besichtigung erkennbar 
waren oder sonst bekannt geworden sind. 

Untersuchungen	von	Bauteilen	auf 	Befall	durch	tierische	oder	pflanzliche	Schädlinge	wurden	
nur nach Sichtprüfung durchgeführt. Die Funktionsfähigkeit von technischen und anderen 
Anlagen und das Vorhandensein evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht über-
prüft. Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf  verdeckte Baumän-
gel und Altlasten wurden nicht durchgeführt. 

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Wärmeschutz so-
wie Schadstoffbelastung vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den 
Untersuchungen einer allgemeinen Grundstückswertermittlung. Bei Bedarf  sind Spezialins-
titute zu beauftragen.

Zubehör (§ 97 BGB), gewerbliches Inventar (§ 98 BGB) und Mobiliar (z. B. Einbauküchen 
oder Schränke etc.) werden nicht bewertet. 

1.5 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Unterlagen zur 
Verfügung:

• Unterlagen der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses 
(Kaufpreissammlung, Grundstücksmarktberichte, Bodenrichtwerte)

• Nachweise des Liegenschaftskatasters
• Bauzeichnungen / Bauakten der Gebäude
• Auszug aus dem Grundbuch
• Unterlagen über die Bauleitplanung
• Angaben zur Erschließung und zu Erschließungskosten
• Angaben zum Erbbaurecht (Erbbauzinsen, etc.)
• Fotografische	Aufnahmen	des	Objektes

1.6 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gut-
achten wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur für den angegebenen Zweck 
bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung des Gutachterausschusses gestattet.


	Gutachten-Beispiele zur Verkehrswertermittlung von Grundstücken
	Innentitel
	Impressum
	Inhaltsverzeichnis

	Homes: Doppelhaushälfte im Erbbaurecht
	Inhalt
	1. Allgemeine Angaben
	1.1 Auftragsdaten
	1.2 Wertermittlungsstichtag
	1.3 Qualitätsstichtag
	1.4 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen
	1.5 Unterlagen
	1.6 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

	2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes
	2.1 Lagemerkmale
	2.1.1 Verkehrsanbindung
	2.1.2 Öffentliche Einrichtungen
	2.1.3 Umwelteinflüsse
	2.1.4 Wohnlage

	2.2 Tatsächliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
	2.2.1 Grundstücksgröße und –zuschnitt
	2.2.2 Nutzung
	2.2.3 Erschließungszustand
	2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

	2.3 Rechtliche Gegebenheiten
	2.3.1 Art und Maß der baulichen Nutzung, Bauleitplanung
	2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand
	2.3.3 Rechte und Belastungen

	2.4 Künftige Entwicklungen
	2.4.1 Demographische Entwicklung
	2.4.2 Weitere künftige Entwicklungen

	2.5 Entwicklungszustand
	2.6 Bauliche Anlagen
	2.6.1 Hauptgebäude

	2.7 Außenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

	3. Ermittlung des Verkehrswertes
	3.1 Grundlagen
	3.1.1 Definition des Verkehrswertes
	3.1.2 Kaufpreissammlung
	3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften
	3.1.4 Literatur

	3.2 Wertermittlungsverfahren
	3.2.1 Zur Verfügung stehende Wertermittlungsverfahren
	3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren
	3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

	3.3 Bodenwert
	3.3.1 Bodenwert des unbelasteten Grundstücks
	3.3.2 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

	3.4 Sachwertverfahren
	3.4.1 Sachwert der baulichen Anlagen
	3.4.2 Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen
	3.4.3 Vorläufiger Sachwert
	3.4.4 Marktangepasster Sachwert
	3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale
	3.4.6 Sachwert

	3.5 Vergleichswertverfahren
	3.5.1 Ermittlung des vorläufigen Vergleichswertes
	3.5.2 Marktangepasster vorläufiger Vergleichswert
	3.5.3 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale
	3.5.4 Vergleichswert

	3.6 Verkehrswert


	Stelter: Schiedsgutachten
	Inhalt
	1. Allgemeine Angaben zum Auftrag
	2. Geltungsbereich
	2.1 Bewertungsgegenstand

	3. Beschreibungen
	3.1 Lagebeschreibung des Grundstücks
	3.2 Kurzbeschreibung des gutachtengegenständlichen Objekts
	3.2.1 Lagewertigkeit/Nutzwert als Gewerbeobjekt


	4. Bewertung
	4.1 Bewertungsgrundlagen
	4.2 Ermittlungen und Feststellungen zur Marktmiete
	4.3 Eigene Mietpreisrecherche und Vergleichswertverfahren

	5. Ergebnis
	6. Anlagen

	Bischoff: Verkehrswert des Bergwerkseigentums am Bergwerksfeld A. n
	Inhalt
	1. Auftrag
	2. Anmerkung zu diesem Fall
	3. Merkmale des Bergwerkseigentums (Wertermittlungsobjekt)
	3.1 Rechtliche Gegebenheiten
	3.1.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch
	3.1.2 Privatrechtliche Lasten und Beschränkungen, sonstige Rechte
	3.1.3 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen
	3.1.3.1 Flächennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)
	3.1.3.2 Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)
	3.1.3.3 Andere Planungsinstrumente
	3.1.3.4 Weitere Satzungen nach dem BauGB

	3.1.4 Denkmalschutz
	3.1.5 Landschaftspläne und Naturschutz
	3.1.6 Wasserschutzzone
	3.1.7 Umweltschutz
	3.1.8 Nutzung des Grundstücks der F.

	3.2 Lage, tatsächliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
	3.2.1 Lage und Verkehr
	3.2.2 Informationen zur demografischen Situation
	3.2.3 Altlasten und Bodenkontaminationen

	3.3 Planfeststellungsbeschluss zur Kiessandgewinnung B.
	3.3.1 Rahmenbetriebsplan
	3.3.2 Wiedernutzbarmachung
	3.3.3 Abschlussbetriebspläne für Teilflächen
	3.3.4 weitere Betriebspläne


	4. Wertermittlung
	4.1 Grundsätze der Wertermittlung
	4.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
	4.3 Anmerkungen zu diesem besonderen Fall der Wertermittlung

	5. Wertermittlung des Bergwerkseigentums nach dem Vergleichswertverfahren
	6. Wertermittlung des Bergwerkseigentums nach anderen Verfahren
	6.1 Wertermittlung der Teilfläche 1
	6.2 Wertermittlung der Teilfläche 2
	6.2.1 Grundsätze des Ertragswertverfahrens
	6.2.1.1 Rohertrag
	6.2.1.2 Bewirtschaftungskosten
	6.2.1.3 Reinertrag

	6.2.2 Kapitalisierungszinssatz
	6.2.2.1 Laufzeit der Ertragserzielung
	6.2.2.2 Ermittlung des Ertragswertes
	6.2.2.3 Berücksichtigung der Wartezeit bis zum Beginn der Verfüllung

	6.2.3 Ertragswert der Teilfläche 2
	6.2.4 Aufwendungen für die Renaturierung
	6.2.5 Aufwendungen für die Stilllegung der Grube
	6.2.6 Wert der Teilfläche 2

	6.3 Wert der Teilfläche 3
	6.3.1 Rohertrag
	6.3.1.1 Bewirtschaftungskosten
	6.3.1.2 Reinertrag

	6.3.2 Kapitalisierungszinssatz
	6.3.2.1 Laufzeit der Ertragserzielung
	6.3.2.2 Ermittlung des Ertragswertes
	6.3.2.3 Berücksichtigung der Wartezeit bis zum Beginn der Verfüllung

	6.3.3 Ertragswert der Teilfläche 3
	6.3.4 Aufwendungen für die Renaturierung
	6.3.5 Aufwendungen für die Stilllegung der Grube
	6.3.6 Wert der Teilfläche 3

	6.4 Wert der Teilfläche 4
	6.5 Wert der Teilfläche 5

	7. Verkehrswert
	7.1 Marktanpassung
	7.2 Berücksichtigung objektspezifischer Grundstücksmerkmale
	7.3 Verkehrswert

	8. Versicherung

	Bischoff: Verkehrswertermittlung eines Grundstücks mit nicht abgeschlossener Bebauung und langem Stillstand der baulichen Maßnahmen
	Inhalt
	1. Auftrag
	2. Grundstücksmerkmale
	2.1 Rechtliche Gegebenheiten
	2.1.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch
	2.1.2 Privatrechtliche Lasten und Beschränkungen, sonstige Rechte
	2.1.3 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen
	2.1.4 Andere Planungsinstrumente
	2.1.5 Weitere Satzungen nach dem BauGB
	2.1.6 Baulastenverzeichnis
	2.1.7 Erschließungsbeitrag
	2.1.8 Denkmalschutz
	2.1.9 Landschaftspläne und Naturschutz
	2.1.10 Landschaftsplanverfahren
	2.1.11 Wasserschutzzone
	2.1.12 Umweltschutz
	2.1.13 Nutzung des Grundstücks

	2.2 Lage, tatsächliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
	2.2.1 Lage und Verkehr
	2.2.2 Tatsächliche Eigenschaften des Grundstücks
	2.2.3 Altlasten und Bodenkontaminationen
	2.2.4 Lärmbelastung
	2.2.5 Bebauung
	2.2.5.1 Baubeschreibung
	2.2.5.2 Gebäudetechnik
	2.2.5.3 Baumängel und -schäden

	2.2.6 Maß der baulichen Nutzung
	2.2.6.1 Berechnung und Ermittlung der Geschossfläche
	2.2.6.2 Berechnung der Grundstücksausnutzung
	2.2.6.3 Ermittlung der Wohnfläche des Wertermittlungsobjektes



	3. Wertermittlung
	3.1 Grundsätze der Wertermittlung
	3.2 Wertermittlung in diesem Fall
	3.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

	4. Ermittlung des Verkehrswertes auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens
	4.1 Ermittlung des Bodenwertes des Grundstücks
	4.1.1 Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren
	4.1.2 Ermittlung des Bodenwertes mit Bodenrichtwerten
	4.1.3 Bodenwert

	4.2 Ertragswert des Gebäudes
	4.2.1 Rohertrag
	4.2.2 Bewirtschaftungskosten
	4.2.3 Reinertrag
	4.2.4 Liegenschaftszinssatz
	4.2.5 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
	4.2.6 Bodenwertverzinsung
	4.2.7 Gebäudereinertrag
	4.2.8 Ermittlung des Gebäudeertragswertes

	4.3 Ertragswert
	4.4 Verkehrswert im Ertragswertverfahren
	4.4.1 Marktanpassung
	4.4.2 Berücksichtigung objektspezifischer Grundstücksmerkmale
	4.4.2.1 Berücksichtigung der Zeit bis zur Fertigstellung
	4.4.2.2 Berücksichtigung des Aufwands für die Fertigstellung

	4.4.3 Zusammenfassung


	5. Verkehrswert
	6. Versicherung




