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Verkehrswert eines Grundstücks mit mehreren Gebäuden Beispielgutachten

Kristine Nöske:

Gutachten über einen Verkehrswert eines Grundstücks mit 
mehreren Gebäuden und verschiedenen Qualitätsstichtagen

Nachfolgendes Gutachten ist noch auf der Grundlage der ImmoWertV 
Stand 2010 erstellt worden. Änderungen betreffend der ImmoWertV 
Stand 2021 ergeben sich nur hinsichtlich der rechtlichen Bezüge.

GUTACHTEN ÜBER DEN VERKEHRSWERT

des bebauten Grundstücks

B-Straße 3

in

12345 Gemeinde

Wertermittlungsstichtag: 20.05.2021

Gutachten vom: 20.08.2021

Gesch.-Nr.: yyyyy
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Verkehrswert eines Grundstücks mit mehreren Gebäuden Beispielgutachten

I Auftrag und Allgemeines

1. Auftrag

Auftraggeber: Forstverwaltung XY 
Auftragsdatum: 04.05.2021
Auftragsgegenstand: Erstellung eines Gutachtens über den Verkehrswert (Markt-

wert) des bebauten Grundstücks Gemarkung AA, Flur 6, Flur-
stücke 1, 2 mit der Lagebezeichnung B-Straße 3 in 12345 Ge-
meinde – im Folgenden ‚Bewertungsobjekt‘ – zum aktuellen 
Wertermittlungsstichtag. 

Verwendungszweck: geplante Veräußerung an den Mieter
Auftragsergänzung: Das Grundstück und die aufstehenden Baulichkeiten sind 

vermietet. Im Zuge der Besichtigung wurden erhebliche Zu-
standsveränderungen festgestellt, welche mieterseitig ohne Ge-
nehmigung des Vermieters und ohne gültige Baugenehmigung 
herbeigeführt wurden. Deshalb wurde der Auftragsinhalt am 
15.06.2021 dahingehend konkretisiert, dass die Bewertung die 
unterschiedlichen Qualitäten durch Ausweisung von zwei Ver-
kehrswerten berücksichtigen soll:

a) Zustand vor Mieterausbau zum Zweck der Veräußerung an 
den Mieter

b) Zustand zum Besichtigungszeitpunkt bei alternativer Ver-
äußerung an Dritte, wobei abstimmungsgemäß von einem 
bezugsfreien Zustand auszugehen ist.

2. Besichtigung, Unterlagen und Recherchen

Besichtigung: Das Bewertungsobjekt wurde am 20.05.2021 in repräsentati-
vem Umfang durch die Sachverständige in Anwesenheit von 
zwei Auftraggebervertretern und den derzeitigen Mietern be-
sichtigt.

Übergebene Unterlagen:
• Grundbuchauszug, Blatt XXX von Grundbuchbezirk, 

Stand 04.05.2021,
• Lageplan und Grundrisspläne, Stand 10/2003,
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Verkehrswert eines Grundstücks mit mehreren Gebäuden Beispielgutachten

• Negativauskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Land-
kreises vom 14.04.2021, 

• Energieausweis vom 06.04.2021, erstellt durch Gebäude-
energieberater XY, 

• Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskar-
te) vom 04.05.2021,

• Mietverträge nebst Angaben zu den Bewirtschaftungskos-
ten, 

• Angaben zur Photovoltaikanlage, Nutzungsvertrag
• Auszug aus einer Bestandsdokumentation mit Beschrei-

bung der Gebäude.

Nachträglich wurden der Sachverständigen die beim Mieter angeforderten Bauantrags-
unterlagen (auszugsweise) zur Verfügung gestellt. Es handelt sich hierbei um den Antrag 
auf  Baugenehmigung sowie diverse Grundriss-/Schnittzeichnungen, erstellt durch XYZ.

Eigene Recherchen:
• grundstücks- und gebietsbezogene Recherchen, 
• Auskünfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-

schusses für Grundstückswerte im Landkreis,
• Auskünfte über Planungsrecht und Erschließungsbeiträge,
• weitere Grundstücksmarktinformationen und Bodenricht-

werte,
• ergänzende Internetrecherchen zu Vergleichsobjekten und 

Marktdaten.

3. Vorbemerkungen

Anzumerken ist, dass:

• das Gutachten auf  Grund der örtlichen Feststellungen und nach Prüfung der für die 
Wertermittlung in Betracht kommenden Umstände und Faktoren angefertigt wurde. 
Für Auskünfte und Angaben Dritter kann keine Gewähr übernommen werden. Die 
aus den zur Verfügung gestellten Unterlagen übernommenen wertrelevanten An-
gaben wurden stichpunkthaft auf  Plausibilität geprüft. Ein Flächenaufmaß wurde 
nicht vorgenommen. Bezüglich telefonisch eingeholter Auskünfte wäre im Bedarfs-
fall noch eine entsprechende schriftliche Bestätigung der zuständigen Stellen einzu-
holen.
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• die Beschreibungen der Bewertungsfläche und der darauf  befindlichen baulichen 
Anlagen keinen Anspruch auf  Vollständigkeit erheben, sie dienen lediglich der all-
gemeinen Darstellung der Grundstücksmerkmale nach ImmoWertV.

• das Gutachten nur für den Auftraggeber und den angegebenen Verwendungszweck 
gilt. Eine Vervielfältigung, Weitergabe oder anderweitige Verwertung durch Dritte 
bedarf  aus haftungs-, daten- und urheberschutzrechtlichen Gründen der ausdrück-
lichen Zustimmung der Sachverständigen.

4. Rechtlicher Rahmen der Wertermittlung

Definition Verkehrswert: Auftragsgemäß ist für das Bewertungsobjekt der Verkehrs-
wert (Marktwert) gemäß § 194 BauGB zu ermitteln. Der Verkehrswert (Marktwert) wird 
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf  den sich die Ermittlung bezieht, 
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsäch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder 
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf  ungewöhnliche oder 
persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.

Gesetzliche Vorschrift: Für die Ermittlung von Verkehrswerten wird in der Bewer-
tungspraxis die zum 01.07.2010 in Kraft getretene Immobilienwertermittlungsverord-
nung – Immo-WertV – vom 19.05.2010 (BGBl. I S. 639 vom 27.05.2010) einschließlich 
der zugehörigen Richtlinien angewendet.

5. Wertermittlungs- und Qualitätsstichtag

Allgemeines: Gemäß § 2 Satz 1 ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemei-
nen Wertverhältnisse auf  dem Grundstücksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der 
Grundstückszustand am Qualitätsstichtag zugrunde zu legen. Bei der Wertermittlung 
sind gemäß § 2 Satz 2 ImmoWertV künftige Entwicklungen – wie z.B. absehbare ander-
weitige Nutzungen – zu berücksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund 
konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Wertermittlungsstichtag: Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf  den sich 
die Wertermittlung bezieht. Die Wertermittlung wird entsprechend dem Verwendungs-
zweck zum aktuellen Wertermittlungsstichtag vorgenommen, wofür der Tag der Orts-
besichtigung, der 20.05.2021, zu Grunde gelegt wird.

Qualitätsstichtag: Der Qualitätsstichtag ist der Zeitpunkt, auf  den sich der für die 
Wertermittlung maßgebliche Grundstückszustand bezieht. Er entspricht dem Werter-
mittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Gründen der Zustand 
des Grundstücks zu einem anderen Zeitpunkt maßgebend ist. 
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Verkehrswert eines Grundstücks mit mehreren Gebäuden Beispielgutachten

Die vorzunehmende Bewertung erfolgt zum Zwecke des Verkaufs der Liegenschaft, wo-
bei vornehmlich von einem Verkauf  an die derzeitigen Mieter auszugehen ist.

Es besteht jedoch die Besonderheit, dass der Zustand des Bewertungsobjekts durch 
mieterseitige Aufwendungen erheblich verändert wurde. So wurde das Dachgeschoss im 
Wohngebäude nahezu vollständig ausgebaut. Zudem wurden durch den Mieter umfängli-
che Baumaßnahmen im Stallgebäude vorgenommen, um das Gebäude zu Wohnzwecken 
zu nutzen. Entsprechend der bei der Besichtigung erhaltenen Auskünfte wurden die Aus-
baumaßnahmen im Wohnhaus im Jahr 2014 und die Umnutzung des Stallgebäudes im 
Jahr 2020 durchgeführt. 

Für die Maßnahmen liegt ein Antrag auf  Baugenehmigung vom 11.06.2020 bei der zu-
ständigen Genehmigungsbehörde vor. Die Baugenehmigung wurde bisher noch nicht 
erteilt. Auch fehlt es an der Zustimmung des Vermieters zu den durchgeführten Maß-
nahmen.

Auftragsgemäß soll deshalb für die nachfolgende Wertermittlung einerseits der Zustand 
von Grundstück und Gebäude zu Grunde gelegt werden, den diese ausschließlich unter 
Annahme der vom Mieter laut Mietvertrag vorzunehmenden Instandhaltungs- und Pfle-
gemaßnahmen aufweisen würden. 

Demzufolge wird für das Wohnhaus ein ordnungsgemäß instandgehaltener Zustand auf  
der Grundlage des zu Beginn des Mietverhältnisses bestehenden Ausbauumfangs unter-
stellt. Für das Stallgebäude und die Scheune wird gleichermaßen vorgegangen. Das Miet-
verhältnis begann am 01.08.2014. 

Dieser Zeitpunkt wird deshalb als Qualitätsstichtag 1 (QST 1) der Bewertung der Ge-
bäude zu Grunde gelegt. Davon abweichend werden die sonstigen Lage- und Zustands-
merkmale des Grundstücks bezogen auf  den Qualitätsstichtag 2 betrachtet. 

Der Qualitätsstichtag 2 (QST 2) entspricht dem Wertermittlungsstichtag 20.05.2021 im 
Hinblick auf  den alternativ anzunehmenden Verkauf  an einen Dritten. 
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II Grundstücksmerkmale

Der Zustand eines Grundstücks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbe-
einflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen 
Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks (Grundstücksmerkmale). Zu den Grund-
stücksmerkmalen gehören insbesondere der Entwicklungszustand, die Art und das Maß 
der baulichen oder sonstigen Nutzung, die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, 
der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale und die weiteren Merkmale.

1. Liegenschaftskataster und Grundbuch

Gemarkung: AA
Flur: 6
Flurstücke: 1 (lfd. Nr. 1 

Bestandsverzeichnis)
2 (lfd. Nr. 2 
Bestandsverzeichnis)

Fläche: 449 m² 2.653 m²
Wirtschaftsart und Lage: keine Angabe B-Straße
Amtsgericht: xy
Grundbuch von: Grundbuchbezirk
Grundbuchblatt: 6789
Abt. I – Eigentümer: Forstverwaltung XY
Abt. II – Lasten/Beschr.: keine Eintragungen
  

Hinweise Grundbuch: Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei Flurstücken, die unter 
verschiedenen laufenden Nummern im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs vermerkt 
sind. Es handelt sich somit nicht um ein Grundstück im Rechtssinn. Auf  diesen Um-
stand wird hingewiesen. Für die Wertermittlung lässt sich daraus kein relevanter Einfluss 
ableiten.

Kartenauszug: hier nicht dargestellt

2. Rechte und Belastungen außerhalb des Grundbuchs

Baulasten: Nach der übergebenen Auskunft des Landkreises sind für die Flurstücke im 
Baulastenverzeichnis keine Baulasten eingetragen. 
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