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4.2.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,A - Flurstick 291/2" sind ergénzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 2.270,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
Vergleichswert = 2.270,00 €

rd. 2.300,00 €

4.2.3.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf
der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrecht-
licher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichun-
gen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrech-
nungskoeffizienten oder Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn
der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Norm-
objekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufprei-
sen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen
entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist
der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=>
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaRl zu bertick-
sichtigen.
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Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprei-
sen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Be-
griffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichs-
grundsticke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit
beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kauf-
preisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufprei-
sen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstiick 291/2

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder (iber dem Standard liegen, in er-
héhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu beriicksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
ricksichtigt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick A - Flurstick 291/2 wird zum Wertermittlungsstichtag
10.07.2024 mit rd.

2.300,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 283

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutz-
barkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, ins-
besondere weil diese tiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénli-
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldaufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermit-
telt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung un-
abhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittiung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrags-
anteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung her-
angezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnitt-
liche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberpruft und als zu-
treffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrund-
stiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu
berlicksichtigen.

4.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 240,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = | baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstucksflache (f) = |650 m?
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Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 110.07.2024
Entwicklungsstufe = |baureifes Land
Grundsticksflache (f) = (722 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrund-
stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 240,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 10.07.2024 x 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage l mittlere Lage [ bessere Lage X 1,10
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 264,00 €/m?
Flache (m?) 650 722 X 0,99
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 261,36 €/m?
wert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 261,36 €/m?

Flache x 722m?

beitragsfreier Bodenwert = 188.701,92 €
rd. 189.000,00 €

4.3.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AulRen-
anlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspe-
zifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
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(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Geb&ude i.d.R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachver-
standige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte voridufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die Lage
auf dem ortlichen Grundstticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der
Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksich-
tigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs.
4 ImmoWertV 21).

4.3.3.1 Erldauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebéaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden
fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalher-
stellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden.
GemalR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des
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Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet blicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. 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' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt 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.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispiels-
weise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
(u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Her-
stellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleich-
bare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte"
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiur vergleichbare Objekte abgeleite-
ten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bertcksichtigen, ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétz-
liche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Anséatze 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 Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstéandigen fur Schaden an Geb&auden notwendig).

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

Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschitzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das erkenn-
bare duBere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die Wertminde-
rung pauschal so geschitzt und angesetzt, wie sie auch vom gewdhnlichen Geschiifts-
verkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem vermuteten
Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermégensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshéhe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird ergdnzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschdaden, Schdden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
kénnen bzw. sich zu deutlich stirkeren Schadensbildern entwickeln kénnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.
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Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufung | Zeitraum
1960 - 1980
1955 - 1960, 1980 - 1990

mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000

vor 1920, nach 2000

Die Feststellung von Bauméangeln und Bauschaden gehért nach Auffassung des OLG Schles-
wig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachversténdigenpflicht. Diese sind zwar
gemaR § 21 Abs. 3 der WertV zu beriicksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fur
die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigensténdige Auflenwirkung derge-
stalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollsténdigkeit der festgestellten Bauman-
gel und Bauschaden und deren kostenméaRige Bewertung gerufen kann. Dabei ist zudem zu
beriicksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittlung um eine Schatzung handelt und
auch Baumaéngel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den
Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfugige Mangel zum einen gar nicht
auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der aligemeinen Einschatzung
des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein Verkehrswertgutachten soll lediglich den Im-
mobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Rickschliisse auch beziglich der
Beurteilung von Baumangeln und Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebil-
det, die sich nicht auf die Hohe der Kosten, die tatsachlich entstehen kénnen, belaufen.
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4.3.3.2 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =| 942,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF) X 425,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + -50.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Ba-|= 350.350,00 €
sisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 10.07.2024 (2010 = 100) X 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am (= 640.089,45 €
Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag |= 640.089,45 €
Alterswertminderung
* Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre
e prozentual 28,57 %
e Faktor X 0,7143
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 457.215,89 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 457.215,89 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen | + 18.288,64 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 475.504,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwﬁér_m'rttlung) - 189.000,00 €
vorldufiger Sachwert Ed 664.504,53 €
Sachwertfaktor X 1,10
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge + -30.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 700.954,98 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 274.000,00 €'
Sachwert = 426.954,98 €
rd. | 427.000,00 €

' Es handelt sich um eine reine Schitzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermittein. Den
Ansétzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittiung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Malinahmen héher oder niedriger ausfallen.

/‘\
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4.3.3.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF))
wurde von mir durchgefiihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittiungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im
Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
Ermittiung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 4

Aulenwande 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Aulentiiren 11.0% 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbtden 5,0% 1,0
Sanitéareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 7.5 % 11.5% 81,0%

Beschreibung der ausgewiéhiten Standardstufen
AuRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
Standardstufe 2 | und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca.
1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterluftet, Vorhangfassade (z.B. Natur-
schiefer), Warmedammung (nach ca. 2005)

Standardstufe 4
Dach
Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdam-
mung

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachfor-
men, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrendammung, Uberdurchschnittliche
Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AuRentiiren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen
(elektr.); héherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenw&nde und -tiren

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiren, Schie-
betiirelemente, Glastiren, strukturierte Turblatter

Standardstufe 4

Standardstufe 4

Standardstufe 4

Deckenkonstruktion und Treppen

Decken mit groRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kasset-
Standardstufe 4 |ten); gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in
besserer Art und Ausfiihrung

FulRbtden

/\
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