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Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwer-

Standardstufe 4 tige Massivholzboden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1-2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodenglei-

Standardstufe 4 che Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 4 FuRbodenheizung, Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung, zusatzlicher

Kaminanschluss
Sonstige technische Ausstattung

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezent-
rale Luftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Standardstufe 4

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 785,00 7.5 58,88
2 870,00 11.5 100,05
4 1.205,00 81,0 976,05

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.134,98
gewogener Standard = 3,7

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 | 1.134,98 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemanR Sprengnetter
+ ObjektgroBe | x| 0,830
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude —[ = 942,03 €/m? BGF
| rd. 942,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschéatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei dlteren und/oder schadhaf-
ten und/oder nicht zeitgemé&Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus
Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
EG und KG tiw. nicht ausgebaut -50.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstich-
tag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Bau-
preisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittiungs-
stichtag wird der am Wertermittiungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde ge-
legt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde
lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenan-
lagen kénnen auch hilfsweise sachversténdig geschétzt werden. Bei adlteren und/oder schad-
haften Aullenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher
Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaude- 18.288,64 €
sachwerte insg. (457.215,89 €)

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstan-
dard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebéaudetyp zuzuordnen und ebenfalls
aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'blicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

Das ca. 1964 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Far eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierun-
gen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) einge-
ordnet.

Hieraus ergeben sich 18 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaf3nahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte
MafRnahmen Malnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme- 4 00 40
dammung * ;
Modernisierung der Fenster und AuRenttren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 00 20
Wasser, Abwasser) * "
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 20
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 4.0
Modernisierung von Badern 2 0,0 20
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3- 2 00 20
bdden, Treppen ' '
Summe 0,0 18,0

Ausgehend von den 18 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
L,umfassend modernisiert zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1964 = 60 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 60 Jahre =) 10 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,umfassend modernisiert” ergibt sich fur das Ge-
baude gemaR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 50 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Werter-
mittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h.
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Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

¢ eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen An-
passung der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

« des lage- und objektwertabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschléage erforder-
lich.

marktibliche Zu- oder Abschlage Abschlag
pauschale Schatzung -30.000,00 €

Der zu Grunde gelegte Immobilienmarktbericht wertet das Geschaftsjahr 2023 aus. Geman
der Pressemitteilung Nr. 240 des Statistischen Bundesamtes vom 21.06.2024, sind die Preise
fur Wohnimmobilien in Deutschland infolge der gestiegenen Finanzierungskosten und der an-
haltend hohen Inflation um durchschnittlich 5,7% gegentiber dem Vorjahresquartal (1. Quartal)
gesunken. Da diese Marktentwicklung in den Daten des Immobilienmarktberichtes nicht be-
rucksichtigt ist, wird an dieser Stelle ein entsprechender Abschlag vorgenommen.

Um diese Entwicklung sachgerecht zu bericksichtigen, wird zunachst in einem ersten Schritt
der Verkehrswert aus beiden Verfahrensergebnissen gewichtet abgeleitet. Hierbei handelt es
sich um den Verkehrswert der Immobilie ohne Beriicksichtigung der aktuellen Entwicklungen
am Immobilienmarkt. In einem zweiten Schritt wird der sich an diesem Wert orientierende Ab-
schlag in beiden Verfahrensergebnissen in gleicher Hohe angesetzt.

Hiuserpreisindex (2015 = 100)
Veranderungsrate zum entsprechenden Vorjahresquartal, in %
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© W Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) https://www.desta-
tis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/06/PD24 240 61262.html

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mit-
geteilt worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.

Eine hinreichende Nachvoliziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21
in aller Regel durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen Manahmen
erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch
nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Inves-
titionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder
Kostenschéatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschéatzungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gut-
achtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt
die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 darge-
stellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fir SchadenbeseitigungsmaRnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfig-
baren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalRen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=moderni-
sierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.2
Bauschaden -30.000,00 €
e Feuchtigkeitsschaden im UG | -30.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -219.000,00 €
e  Einfamilienhaus | -219.000,00 €

Weitere Besonderheiten -25.000,00 €
e 10% fur Unvorhergesehenes [ -25.000,00 €

Summe -274.000,00 €

2 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den
Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen, son-
dern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MaRnahmen werden in dem Umfang und in der
Hohe berlicksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kéufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und
in den Kaufpreisverhandlungen (blicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Modernisierung durch
den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiih-
rung).
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebdude
»Einfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.i:

@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maf3- 1.607,00 €m?
nahmen (bei 18,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X 243,00 m?
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 390.501,00 €
Baukosten-Regionalfaktor X 0,85
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren" Mafinahmen = 331.925,85 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.508,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 243,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 609.687,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz 0,54
Erstnutzungsfaktor 1,25
Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen

und Erst-/Eigennutzung (GEZ):

gfcﬁw:v :rctJ rl‘ marklangepasster NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 700.954,98 € x 054 [x(1,25-1) [= ] 94.628,92 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsreparaturen 85,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 243,00 m?
Kostenanteil x | 18,0 Pkte/20 Pkte
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen - 18.589,50 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fur die unterstellten Malnahmen - 331.925,85 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigen- | + 94.628,92 €
nutzung

Werterhdhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 18.589,50 €
Werteinfluss der unterstelliten ModernisierungsmaBnahmen u.a. = -218.707,43 €

rd.  |-219.000,00 €

4.3.4 Ertragswertermittiung

4.3.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich flur den vorldaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen,
die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
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Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzin-
sung fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund
und Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorlaufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaB zu bericksichti-
gen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.3.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebadude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsédchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den tblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nut-
zung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Gbliche Nutzung marktublich er-
zielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ord-
nungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der
Gebéaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verste-
hen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch vortibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Réau-
mung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezo-
gene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrége einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte al-
ler wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse
zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmagig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert
des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzu-
setzen, flr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Be-
wertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 Im-
moWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berilicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tb-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen),
grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.3.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiiblich erzielbare

Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) monatlich jahrlich

(€) (€)

Einfamilienhaus Wohnhaus mit Garage 243,00 1.900,00 22.800,00

Summe 243,00| 1.900,00| 22.800,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen 22.800,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(18,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4.104,00 €

jéhrlicher Reinertrag = 18.696,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,50 % von 189.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) |- 2.835,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.861,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 50 Jahren Restnutzungsdauer X 35,000

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 555.135,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) - 189.000,00 €
vorldufiger Ertragswert = 744.135,00 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge + -30.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 714.135,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 274.000,00 €*
Ertragswert 440.135,00 €

rd. | 440.000,00 €

* Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansétzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittiung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten MaBnahmen héher oder niedriger ausfallen.
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4.3.4.4 Erldauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflaichen
Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zuséatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Mietangaben fir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus anderen Mietpreisver-
offentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden
wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflus-
senden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf € m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer Gut-
achterausschisse,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Lie-
genschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszins-
satze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d.
h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

* eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen An-
passung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszins-
satze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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