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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

3.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
ErbbauRG:

Gesetz Gber das Erbbaurecht

NG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche (Wohnfléchenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfléchen- und
Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blaft 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfléchen und Nutzfléchen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethéhegesetz ~-MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgelést)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz
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BelWertV: -
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Gber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und Kélteerzeu-
gung in Gebauden (Geb&udeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Wérmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Geb&uden

(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abge-
|&st)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftstever- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien
3.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Inmobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

(4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

(6] Sprengnetter / Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

3.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022) erstellt.
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ANHANG-Nr. 1

Flurkarte
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ANHANG - Nr. 2

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

—— i I ~
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Berechnung der Geb&dude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebaude: Zweifamilien-Wohnhaus, JosefstraBe 24, 65555 Limburg-Offheim

Die Berechnung erfolgt aus [X] Fertigmalien auf der Grundlage von [] értlichem Aufmal
[] RohbaumaRien (<] Bauzeichnungen
[] Fertig- und RohbaumafBen [ ortlichem Aufmal und Bauzeichnungen
d. Geschoss/ | Flachen- = Lange Breite Bereich Btulm-ﬁmmll'lm Erlduterung
Nr.  Grundnssebene faktor /
(+/-) Sonderform (m) (m) ma Bereich a Baru:!'l b Bereich ¢
1 DG | 1,00 | 4,610 | 2,000 aoderb | 922 |
2 DG . 100 18560 10,600 aoderb 196,74 |
3 EG 1,00 | 4610 | 2000  aoderb | 922
4 EG + 100 | 18560 10,600 aoderb | 196,74 |
5 KG N 1,00 | 4,610 | 2,000 aoderb | 9,22 |
6 KG + 1,00 18,560 10,600 = a oder b 196,74
Summe L1 . lj{ m
Brutto-Grundfidche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt m
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ANHANG-Nr. 4

Wohnflachenberechnungen aus der Bauakte mit Erganzungen
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2 Ausfertigung
von 3 Ausfertigungen

ANHANG-Nr. 5

Berechnungen des Barwerts

Anlage
Verbindungsrente: Berechnung des Barwerts
Eingaben:
* monatliche Rentenrate R/t = 1.005,00 EUR
s Anzahl der Zahlungen pro Johr t = 12
» jdhrliche Rentenrate R = 12.060,00 EUR
¢ Zahlungsweise = vorschissig
» Kapitalisierungszinssatz k = 0,90 % / Jahr
¢ Dynamik(zins)satz s = 3,00 %/ Jahr
* Sterbetafel = 2020/2022 Deutschland insgesamt
Angaben zum 1. Berechtigten: Geschlecht = mannlich
versicherungsmathematisches Alter (x) = 49 Jahre
Angaben zum 2. Berechtigten: Geschlecht = weiblich

versicherungsmathematisches Alter {y) = 46 Jahre
Die Rentenzahlung erfolgt bis zum Tode des Letztlebenden.
Berechnungsformel und Berechnungsgréfien:
B, =Rx(a +a" -al)

« Leibrentenbarwertfaktor fir den ersten o = 45,614790
Berechtigten mit dem Alter x
(monatlich, vorschissig)

o Leibrentenbarwertfoktor fir den zweiten o, = 60,258118
Berechtigten mit dem Alter y
[monatlich, vorschissig)

* Leibrentenbarwertfaktor fiir zwei Berechtigte a," = 39,618159
im Alter x und y

[monatlich, vorschissig)

Verbindungsrente: Barwert B, = 799.032,28 EUR

Ermittlung der Rentenrate

| = marktiblich erzielbare (Netto-Kalt-) Miete
Miet-/Nutzeinheit [ F;r:;a (€/m?) baw. (€/5tk.) monatlich (€)
| Wohnung EG | 134 7,50 1.005,00
marktiblich erzielbare monatliche 1.005,00 EUR
(Netto-Kalt-)Miete insgesamt
x 12 Monate X 12
= jghrlicher reiner Wert des Raechts R = 12.060,00 EUR

(zu kopitalisierende Rentenrate)
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Anlage 6: Fotodokumentation

Bild 1:  Nord-Ansicht Bild 2:  Ost-Fassade

Bild 3:  Hauseingang Bild 4:  westlicher Grundsticksbereich
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