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Anlagen 
1)        
2)    
 
urheberrechtlich geschützte Unterlagen als gesonderte Anlage an das Gericht  : 
3)    
4)     
5)      
6)      
7)      
8)      
9)      
10)    
11)     
12)     
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    
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    
 
 

 

 

1 Übersicht Objekt-Daten 
 

        
      
 w   
 
     
 
Mieteinheiten (Raumbezeichnung) Nutzflächen:  Bruttogrundflächen 
          
      
      
      
            
           
        
      
      
         
          
gesamte Fläche  1.349,69 m²  2.213,84 m² 
 

         
       

gesamte Fläche: 1.492,21 m²  2.365,34 m² 
 

 Büro- / Lagergebäude Werkstatt/Garage 
    w   
   
    
 

w       
w       
      
 

  € 
w ,00 € 
w  € 
 

 .000,00 € 
  130.000,00 € 
       25.000,00 € 
      € 
 

Verkehrswert:  rd. 1.100.000,00 € 

 
Relative Werte  

 w  €/m² NF 

     €/m² NF 

relativer Verkehrswert:  737,16 €/m² WF/NF 

Verkehrswert/Rohertrag:  10,40 

Verkehrswert/Reinertrag:  13,53 
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    
 
 

 

 

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

       
    
 

 
 

     
 

 
 

        
        
 

 
 

        
        
 
    w   
     

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

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

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

w 
 

 
 

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

 
 
 

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

  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

   
 

    
 

 
 

    w    
  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      w
               
 w          w    
    
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

2 Beschreibung des zu bewertenden Objektes: 

 
   w  w     
     w    
       
 
 w  w   w w  
         
 w  w       
             
 Nutzungsänderung „ im Dachgeschoss“ laufen. 
 
           
       –     
 w 
 
 
Grundrissbeschreibung Kellergeschoss 
            
            
            
  w      
        w 
        
        
        
       
          
  w         w 
 
 
Grundrissbeschreibung Erdgeschoss 
          
            
   w       w 
     w      
   w      
  
 
       „Mieteinheit 5“   
    w     w   
          w  
 w–     –    
       w  
 
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Grundrissbeschreibung 1. Obergeschoss 
           
     w        
          
  
 
Mieteinheit 6 = Büroräume (Leerstand) 
           
               
    w     w  
              
 
    w     
       w   
 
Mieteinheit 7 = Büro- und Lagerflächen 
           
       w    
              w
       
 
    w     
       w   
 
Mieteinheit 8 = Bürolager   
    w     
       w   
 
Mieteinheit 9 = Bürolager 
              
   w      
                  
w   
 
Grundrissbeschreibung Dachgeschoss 
  w  w      
          w
           
        
 
     w  
„Es liegt eine planungsrechtlich positive Stellungnahme zum Bauvorhaben „Ausbau 
Dachgeschoss als Büros und grundrissliche Änderungen“ vor. Die grundsätzliche Ge-
nehmigungsfähigkeit des Antrages kann ich Ihnen ohne die nachgeforderten Unterla-
gen nicht in Aussicht stellen.“ 
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 
          
rung. Sobald diese erbracht sind, könnte einer Nutzung als „Büro“ entsprochen wer-
      w    
  
 
       
             
          
            
             
            
w    
 
  w           
    
 
 
Mieteinheit 10: Werkstattgebäude und Garage  
        w   
 
  w         
           
   w       w   
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

3 Ortsbeschreibung 

 
          
 w       
     
      w    
    
 
w       w  
       w   
ww 
 
 w   
       w
 w          
       
   w       
     
 
         
          
 
 
   w    w     
w              
          
 
 
                          
           
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4 Grund- und Bodenbeschreibung 

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

 
 

 
 

 
 

  w 
 

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

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

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

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

        
         
    
      
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   
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    
 
 

 

 

 
 

      
   w  
     
      
  
„Es handelt sich dabei um das ehemalige  
     w    
     w 
      
  w  
w       
     
     
        
w    keine konkreten Hinweise 
     die 
auf eine Schadstoffbelastung des Bodens hinweisen 
   w    
      
derzeit keine Gefährdungen    
 w erkennbar    
      
       
      
       
   w  w 
        
behörde abgestimmt werden.“ 
 

 
 
 
 

     
      w 
      
Bergwerksfeld „Vereinigte Wallfisch“ und „Helene 
Nachtigall“ und über dem auf Eisenerz verliehenen 
Bergwerksfeld „Stollberg III“. Eigentümerin der Berg-
     
„Unabhängig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer An-
          
   keine heute noch relevan-
ter Bergbau   w    
   w  
         
 w         
    
    w   
   nicht mehr zu rechnen.“ 
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    
 
 

 

 

        
 w  
„Einwirkungen aus dem vor Jahrzehnten eingestellten 
         
 nicht mehr möglich    
      keinerlei Bergschäden 
 w  w     
       
        
     
E.ON SE im Jahre 1968 gestellt werden.“ 
 

 
 

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

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

 
     
   
        
   keine Eintragung 
 

 
 

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

  

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

 
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 
 

     
  w w   
      
         
    
 
     
 „  
Ost/Crengeldanz”. 
 
„  
 w     „ 
Zusammenhalt“ gefördert. Mit dem Programm werden 
      
      
     w
     
 w ww  
      
       
gen, dargestellt.” 
 

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

 
     
      
     
      
 
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

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

 
       
 w    
    w  keine 
  
 

 
 

  w   nicht   
      
     
 

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

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

   
 

    w   
         
      
           
§ 34 BauGB     
  
 
     
 

 
Bauordnungsrecht 
  w         
    w      
        
   w        
  
 
      w  w 
            
           
w       
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Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation 
w 
 
 

 
        
 
“Baureifes Land sind Flächen, die nach öffentlich
      
heiten baulich nutzbar sind.” 
 

  
 

      – 
 –   w  
„      
   
     
     nicht   
     
   w  
  
    
       
 w s festgesetzt und auch gezahlt.“ 
 

  
 

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

 
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 
    w w    w   
        
 
            
 
     
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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 Büro- u. Lagergebäude 

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

w    
   
 

 
 

     
   
     
 

 
 

  w      
   
    
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

w    w w 
       
     
 
Hinweis: 
 w      
     w  
   w  w  
      
   
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

  
w 
 

 
     
 

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

 
Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 
 
        
 
 
          
 
 
          
 
 
   
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

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

 
 

 
 

  
 

 
 

w 
 

w 
 

w 
 

w 
 

 w w 
 
 w w   
 w  
 

 
 

 
 

 
 

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

 
 

 
        
 
  
 
 
 
   
    

 
Allgemeine technische Gebäudeausstattung 
 
 

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

w 
 

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

 
 

    
 

 
 

     
    
 

 
 

  
w    
 

w 
 

  
 

  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 
Raumausstattungen und Ausbauzustand 
 
     
 
     
 
    
 
w      
 
Treppenhaus 
      

  
 
   
 
Kellergeschoss 
 
Flur 
       
 
     
 
rechter Kellerteil 
 
Abstellkeller 
  
 
 w  
  
 
  
 
Heizungsraum 
   
 
    
 
  
 
    w

        
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    
 
 

 

 

 
im Kellerflur linke Tür Zufahrtsbereich zum Kellergeschoss 
 
     
 
  
 
 w  w    
 
   
 
     

   
          – 
 
Lagerräume         

 
 
    
 
 w 
 
  
 
   w  
 
    
 
WC-Raum / Dusche 
  
 
     w   
 w    
 
  w     

      
 w   
     
 

 
     
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    
 
 

 

 

Erdgeschoss 
 
Eingangsbereich 
       
 
Verteilerflur 
  
 
   
 
kleines WC: w   
 
     

 
 
Gewerbeeinheit EG Büro u. Lager 
 
Büroräume 
  
 
   
 
    
 
  w    
   –     –  

     
 
        
 
  
 
      
 
Teeküche 
       

  
 
WC-Anlage 
  
 
          
 
         

 w    
   w   

 
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

EDV-Raum 
  
 
    
 
    
 
   w      
 
Lagerräume 
   
 
    
 
   
 
 
Büro 1. Obergeschoss, geradeaus 
 
         w 

      
  w 

 
Büroräume       
    
 
   
 
    
 
       
   w    

    
 
      
 
WC-Raum 
  
 
          
 
        
 
 w    w 

w    
   

 
     

 
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    
 
 

 

 

1. Obergeschoss rechts: 
 
Verteilerflur 
   
 
   
    
 
Damen-WC 
  
 
         
 
    
 
        

w 
 
Herren-WC 
  
 
         
 
    
 
       

  w 
 
großer Lagerraum 
   
 
  
 
   
 
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 
1. Obergeschoss links geradeaus: 
 
Eingangsbereich 
  
 
   
 
     
 
Büroraum     
  
 
   
      
 
     
 
      

 
 
rückseitige Lager- /  
Werkstattfläche:   w  
 
   
  
   
 
Sozialraum / Teeküche 
  
 
   
 
     
 
       
 
    
 
 
 
Büro Dachgeschoss 
 
      
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

Ausstattung Büroräume:  
 
     
 
    
 w     
 
 w    
 
     
    
 
    
 
      w    

 
 
Badezimmer 
  
 
    
 
     
 
  w     w

     
    

 
     
 
     

 
 
Aufzugsraum      
   
 
    
 
Dach:  
    

 
 
    
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 
Zustand des Gebäudes 
   
 

w   w 
  
 

w  
 

   
 

 
 

     
  w   
 

 

5.2 Werkstattgebäude / Garage 

   ww    
    w   
 

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

     
     
 

 
 

  w     
 w   
     w   
   
 –   – 
   
    
 

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

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

 
 

 
 

  
 

w 
 

w 
 

w 
 

 w w  
 

 
 

 
 

 
 

    
 
  

 
Raumausstattung Werkstattbereich 
  
 
 w 
 
  
 
 w   
 
      
 
 
Garage      
   w 
 
 

5.3 Außenanlagen 

  w        
       
    
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    
 
 

 

 

6 Ermittlung des Verkehrswerts 

 

6.1 Grundstücksdaten 

 
 w  w         
          
 
 
Grundstücksdaten: 
Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

    
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

      
 
Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

     
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

      
 
 
       w      
            
      
 

 
 
Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung 
   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     
                 
         ension: €/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 Gutachten 
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

Bewertung des bebauten Gesamtgrundstücks 
 
Ertragswertverfahren 
   w      w   
        
 w ch dem Auswahlkriterium „Kaufpreisbildungsmechanismen im gewöhnlichen Ge-
schäftsverkehr“ das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
 
      w      Renditeobjekt  
w  
 w    –      w  
      
         w  
      
      w 
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

6.3 Bodenwertermittlung  

 
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
 
 Bodenrichtwert3  70,00 €/m²  Stichtag 01.01.2025.  w
  w   
 
w    

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

    
 
Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 
   

w    

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

    

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

                                            
 wwwww 
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

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

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts     

beitragsfreier Bodenrichtwert w  w   = 70,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

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

      E1 

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

        E2 

        

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

   
 

        

   w   70,00 €/m²  

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

 
  0,00 €/m² 

 
 

beitragsfreier relativer Bodenwert  = 70,00 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts  

beitragsfreier relativer Bodenwert   = 70,00 €/m²  

       

beitragsfreier Bodenwert   = 116.410,00 € 
rd.  116.410,00 € 

 

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

 
116.410,00 €. 

 
 
Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 
E1    w      

       
  

 
E2    w        

  w  w    
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    
 
 

 

 

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  
           „(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    
           
          
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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   
        
         
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Ermittlung der Mieten  
 
Angaben Gewerbemietspiegel IHK Mittleres Ruhrgebiet 2024 für die Stadt Witten  
für Hallen / Produktion 
  5,50 €/m² bis 10,00 €/m² 
 4,50 €/m² 
 
für Büro / Praxis 
  6,00 €/m² bis 8,50 €/m² 
  8,00 €/m² bis 12,00 €/m² 
 5,00 €/m² bis 16,00 €/m² 
 
Angaben Gewerbemietspiegel IVD 2024 
 4,00 €/m² bis 6,50 €/m² 
 
Angaben IndustrialPort „IndustrialBundle Witten – 2024“ 
  3,10 €/m² bis 4,40 €/m² 
  5,10 €/m² bis 7,60 €/m² 
 
Angaben Grundstücksmarktbericht 2025 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit Stadt Witten, 
S. 115 
 
„Für Garagen, Stellplätze sowie Büro w        
         
      w   
      
 
   30 bis 70 € 
 20 bis 40 € 
w   3 bis 7 €/m² 
    6 bis 15 €/m²“ 
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 
Nach sachverständiger Auffassung sind für das Bewertungsobjekt folgende Mietan-
sätze angemessen zu berücksichtigen: 
 
Büro und Lagergebäude  
 
Kellergeschoss  
      4,40 €/m²   
 
Erdgeschoss  
       €/m²      

 
Obergeschoss 
     0 €/m²  w  

      5,50 €/m²      

      5,00 €/m²      

 
Dachgeschoss 
     0 €/m²  w  

 
 
Werkstattgebäude / Garage 
      5,50 €/m²     

 
 
 ,00 €/Stck.  w     
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

6.4.1 Ertragswertberechnung 

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

         

  
 

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

€ 

  
€ 

  
€ 

               

           

            

            

            

            

         

             

           

           

           

           

            

            

    
 

     

         

        

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

        

  
 

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

€ 

  
€ 

  
€ 

               

           

            

            

            

            

         

             

           

           

           

           

            

            

    
 

     

         

        



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 tatsächliche Nettokaltmiete weicht von der marktüblich erzielbaren Nettokaltmiete jährlich um           
-27.107,88 € ab  w w       Nettokaltmiete 
          w w   
              
 
Rohertrag        105.759,48 € 

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

 
 

 
24.479,30 € 

jährlicher Reinertrag = 81.280,18 € 

Reinertragsanteil des Bodens 
4,50 %  116.410,00 €   w 

 

 

 
5.238,45 € 

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 76.041,73 € 

Kapitalisierungsfaktor      
   4,50 %  
   27   

 
 
 

 
 
15,451 

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.174.920,77 € 

Bodenwert  w  116.410,00 € 

vorläufiger Ertragswert  = 1.291.330,77 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  197.072,48 € 

Ertragswert  = 1.094.258,29 € 

 rd. 1.100.000,00 € 

 
 
  

                                            
  Liegenschaftszinssatz           

 w            



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

Bewirtschaftungskosten (BWK) 
         
 
„w      w   
   w      
      w     
    w   w  
  w 
   w       
w  w       
 w  w w   
   
 
    w       w 
zum Stichtag 01.01.2024, wie in Ziffer II der Anlage beschrieben, angepasst.“ 
 
Verwaltungskosten 
w         

     46,00 €/Jahr 
 
Instandhaltungskosten 
w  
    13,80 €/m² (100 % der Wohnnutzung) 
   6,90 €/m² (50 % der Wohnnutzung) 
     4,10 €/m² (30 % der Wohnnutzung) 
 
     104,00 €/Jahr 
 
Mietausfallwagnis 
w        
        
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 
 für die Mieteinheit 1) Lager KG 1 KG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   736,25 

 
 für die Mieteinheit 1) KFZ-Stellplatz : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   154,80 

 
 für die Mieteinheit 2)  Lager KG 2 KG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   359,55 

 
 für die Mieteinheit 3) Lager KG 3 KG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   814,37 

 
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 
 für die Mieteinheit 4) Lager KG 4 KG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   558,42 

 
 für die Mieteinheit 5) Büro / Lager EG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

        
 

 

    

w    

    

Summe   6.628,17 

 
 für die Mieteinheit 5) KFZ-Stellplätze : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w  8 Stck. á 46,00 €  

  8 Stck. á 104,00 €  

    

w    

    

Summe   1.238,40 

 
 für die Mieteinheit 6) Büro 1. OG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   2.389,78 

 
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 
 für die Mieteinheit 7) Büro / Lager 1. OG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

        
 

 

    

w    

    

Summe   3.801,18 

 
 für die Mieteinheit 7) Kfz-Stellplatz : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   154,80 

 
 für die Mieteinheit 8) Bürolager 1. OG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

    

    

w    

    

Summe   90,36 

 
 für die Mieteinheit 9) Bürolager 1. OG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   321,79 

 
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 
 für die Mieteinheit 9) Lager KG 8 KG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   124,89 

 
für die Mieteinheit 11) Büro DG : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   3.297,51 

 
 für die Mieteinheit 10) Kfz-Werkstatt u. Garage : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w    

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

    

w    

    

Summe   1.641,83 

 
 für die Mieteinheit Kfz-Stellplätze : 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

w  14 Stck. á 46,00 €  

  14 Stck. á 104,00 €  

    

w    

    

Summe   2.167,20 

 
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Mietabweichungen -24.072,48 € 

       €  

      ,00 €  

      €  

        €  

        €  

Bauschäden  -3.000,00 € 

   w   3.000,00 €  

Unterstellte Modernisierungen  -130.000,00 € 

 w      

        

 w      

 w        

 w      

    130.000,00 €  

Weitere Besonderheiten   -40.000,00 € 

     
  

25.000,00 €  

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

15.000,00 €  

Summe -197.072,48 € 

 
 
 
Erläuterung zur Ertragswertberechnung 
 
Nutzflächen 
    w      
            
  w       w 
        w 
 
Rohertrag 
             
           
     w 
    w      
    w     
    w    
  w     w w 
  w   w 
     
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

Bewirtschaftungskosten 
     w w     
            
€/m² Wohn         w 
w  
          w   
         
        
 w      w w  
       
 
Liegenschaftszinssatz 
           
w              
w     w  w  
     
 
„Gewerbe- und Industriegebäude:  
          
             
 
Handel:  
          
      utzfläche: 490 m² bis 14.200 m²).“  
 
Vergleichsweise wird in den Nachbarstädten angegeben: 
        
           
 
Der obere Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Land Nordrhein-Westfalen 
2025 veröffentlicht Liegenschaftszinssätze (S. 149 ff.) z.B. 
 
 Büro Gewerbe- / Industrie 
   
          
          
   
          
 
          
  w      
   4,5 % 
 
Gesamtnutzungsdauer 
           
           
 
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

Restnutzungsdauer 
          
        
 w          w  w
 w   w    
       
 w         
 w       
      w 
 w         
 w 
 
Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Büro- u. Lagergebäude  
 
              
  w  w   
 
Das theoretische Baujahr ist wie folgt zu ermitteln: 
 
            1973 theoretisches Baujahr 

   
 
   w       
     w 
 
     w  w 
rungen zunächst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Sachwertrichtlinie“) einge-
 
 
Hieraus ergeben sich 9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden 
wie folgt ermittelt: 

Modernisierungsmaßnahmen 
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) 

Maximale 
Punkte 

Tatsächliche Punkte 

Begründung 
 
 

 
 

     
   w   
  

    

       
    
 w   

    

        
          
    
    

    

Summe  2,0 7,0  
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    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

 
B01     w      w

      
B02  w            

    
B03     w     w   

   
B04   w        
B06     w   w      

    
B07  w     w      
 
         
rungspunkten) ist dem Gebäude der Modernisierungsstandard „teilweise modernisiert“ zu-
 
 
   
       
  („“)   –        

     –      
 und aufgrund des Modernisierungsstandards „teilweise modernisiert“ ergibt    

       

         
           –      
           
 –     

 
     w   Gebäude „Büro- u. 
Lagergebäude“    
  w      
     
  
 
Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Werkstattgebäude  
 
        w   
 
     w  w 
rungen zunächst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Sachwertrichtlinie“) einge-
 
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden 
wie folgt ermittelt: 

Modernisierungsmaßnahmen 
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) 

Maximale 
Punkte 

Tatsächliche Punkte 

Begründung 
 
 

 
 

     
   w   
  

   B1 

    
 w   

   B2 

       B3 
    
    

   B4 

Summe  5,0 0,0  

 
Erläuterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten 
B01       w   
B02  w         w  w   
B03   w         
B04  w          w   
 
         
rungspunkten) ist dem Gebäude der Modernisierungsstandard „nur geringfügig im Rahmen 
der üblichen Instandhaltung“ zuzuordnen. 
 
   
       
  („“)   –        

     –      
 aufgrund des Modernisierungsstandards „geringfügig im Rahmen der üblichen 

haltung“ ergibt sich für das Gebäude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jah-
 

         
           –      
           
 –     
 
     w    „
“    
  w      
     
  
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
 w  w w       
w      w 
  w   w      
 w  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

6.5 Verkehrswert 

 
     w w w  
      w   
 
 Ertragswert w     1.100.000,00 €  
 
 
Der Verkehrswert für das mit einem Büro- u. Lagergebäude, Werkstatt bebaute Grund-
stück in 58455 Witten, Jahnstr. 13 
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

    
 

Gemarkung Flur Flurstück 

    
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

     
 

Gemarkung Flur  Flurstück 

    
 

 
wird zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2025 mit rd. 
 

1.100.000,00 € 
in Worten: eine Million einhunderttausend  Euro 

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

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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur  

 
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

 
– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung - 

 
BauGB:  
 
ImmoWertV:         w  

        
w –  

 
BauNVO:        

 –  
 
BGB:   
 
ErbbauRG:     
 
ZVG:    w   ww 
 
WoFlV:       – 

 
 
WMR:   ww   

w   w –  
 
DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflä-

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  
 
 Sprengnetter     

       w 
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“ 

  
 
 Bernhard Bischoff: „Das ist neu bei der Immobilienbewertung, ImmoWertV2021 1. 

  
 
    
 
 w     
 

 
  



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

 
 
    
 

 
 
 

    
 
 

 

 

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