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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie
beispielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige
Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktlbliche Zuschlage bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeaulenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfiUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
yvorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir
vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte
abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 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
berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
siehe Erlauterungen in der Ertragswertermittiung
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 782,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 706 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile |+ 20.000,00 €
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 572.092,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 08.11.2024 (2010 = 100) X 184,0/100
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 1.052.649,28 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
« Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre
» prozentual 67,14 %
o Faktor X 0,3286
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 345.900,55 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 345.900,55 €
(ohne AuBRenanlagen)
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und - 13.836,02 €
sonstigen Anlagen
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 359.736,57 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 171.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 530.736,57 €
Sachwertfaktor X 1,35
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 30.000,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 686.494,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 29.109,00 €°
Sachwert = 657.385,37 €
rd. | 657.000,00 €

* Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermittein. Den
Anséatzen liegt keine Kostenermittiung 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 Mainahmen héher oder niedriger ausfallen.
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4.4.3 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen [Brutto-Grundflaichen (BGF)] wurde von mir durch-
geflhrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse 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)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,6 0,4
Fenster und AuRentiren 11,0% 0,3 0,7
Innenwande und -tiren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1.0
FuBbdden 5,0 % 0,2 0,4 0,4
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,3 0,7
Heizung 9,0% 1,0
sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 11,5% (47,0%| 33,5%| 2,0%| 6,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen
AuRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen
Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz
(vor ca. 1980)

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

Standardstufe 1

Dach
Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
zeitgemaRe Dachdammung (vor ca. 1995)

hochwertige Eindeckung z.B. aus Schiefer oder Kupfer,
Standardstufe 5 |Dachbegriinung, befahrbares Flachdach; stark Uberdurchschnittliche
Dammung

Fenster und AuRentlren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemafRem
Warmeschutz (vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldaden (manuell); Haustir mit
zeitgeméalem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 2

Standardstufe 3
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Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen
Innenwénde und -tiren

massive tragende Innenwédnde, nicht tragende Wande in
Standardstufe 2 | Leichtbauweise (z.B. Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Turen, Stahlzargen

nicht tragende Innenwdnde in massiver Ausfihrung bzw. mit

Standardstle 3 Dammmaterial gefulite Standerkonstruktionen; schwere Turen
Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 IHoIzbaIkendecken mit Fullung, Kappendecken
FuBbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und
Standardstufe 2 Ausfuhrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und
wlandardsiuie 3 Ausfihrung, Fliesen, Kunststeinplatten
Standardatife 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag,

hochwertige Massivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion
Sanitareinrichtungen
1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und

Standardstute 2 Bodenfliesen, teilweise gefliest
1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und
Slenaaristie 3 Bodenfliesen, raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-

oder Brennwertkessel
sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 |wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010
Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser

Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 11,6 75,90
2 720,00 47,0 338,40
3 825,00 33,5 276,38
4 985,00 2,0 19,70
5 1.190,00 6,0 71,40
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 781,78

gewogener Standard = 2,6
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Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1
und 2 erganzt.

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude l = 781,78 €/m? BGF
|  rd.| 782,00 €m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzeinen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie
dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte
far durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei éalteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlége.

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

*  Wintergarten, Terrasse, Dachaufbauten, Eingangs- 20.000,00 €
Uberdachung

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis
zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhéltnisse zu beriicksichtigen, wird der
vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom
Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010
bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt veréffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1
abgedruckt.

Baunebenkosten

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

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittiche Herstellungskosten. Die
AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstindig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder
schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert

(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen 13.836,02 €
Gebaudesachwerte insg. (345.900,55 €)

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den
Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des Oberen und oértlich zusténdigen Gutachterausschusses
sowie vergleichbarer Gutachterausschisse,

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

* eigener Marktbeobachtungen des Sachverstadndigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.
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