
Gebäude: Wohnhausteil 

besondere Bauteile Herstellungskosten I Zeitwert (inkl. BN 

Dachgauben 12.000,00 € 

Eingangsvorbau 1.500,00 € 

Summe 1 12.000,00€ 1 1.500,00€ 

Besondere Einrichtungen 

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschätzt, jedoch nur in der Höhe, wie dies dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr 
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten für besondere (Betriebs)Einrichtungen. 

Baukostenregionalfaktor 

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgröße im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformität (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. 

Baunebenkosten 

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung, behördliche Prü 
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten. 

Außenanlagen 

Die wesentlich wertbeeinflussenden Außenanlagen werden in ihrem Zeitwert in einem prozentualen Anteil des 
Gebäudesachwertes geschätzt. Grundlage sind die in [1] angegebenen Erfahrungswerte für durchschnittliche 
Herstellungskosten. Bei älteren und/oder schadhaften Außenanlagen erfolgt die Sachwertschätzung unter Be-
rücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. Die Außenanlagen haben einen einfachen Ausstattungsstandard 
mit vorhandenem Instandhaltungsbedarf. Der gewählte prozentuale Anteil in Höhe von 2,0% der Gebäudesa-
chwerte liegt daher an der unteren Grenze der üblichen Bandbreite von 2% bis 8% der Gebäudesachwerte. 

Außenanlagen vorläufiger Sachwert (inkl. BNK) 

prozentuale Schätzung: 2,00 % der vorläufigen Gebäudesachwerte insg. 3.631,10€ 
(181.555,02€) 

Summe 3.631,10€ 

Gesamtnutzungsdauer 

Gemäß dem Wertermittlungsmodell des Gutachterausschusses wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer des Wohnhauses mit 70 Jahren angenommen 

Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus "üblicher Gesamtnutzungsdauer" abzüglich 
"tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlän-
gert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnah-
men durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unter-
stellt werden. 

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeit-
nah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet. 

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Wohnhausteil 

Das  ca.  1953 errichtete Gebäude wurde augenscheinlich nur unwesentlich modernisiert. 

Für eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunächst in 
ein Punktraster (Pu nktrastermethode nach „Sachwertrichtlinie") eingeordnet. 
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Hieraus ergeben sich 8,5 Modernisierungspunkte (von  max.  20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt: 

  

Tatsächliche Punkte 

 

Modernisierungsmaßnahmen Maximale 

 

Begründung 

  

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgeführte Unterstellte 

   

Maßnahmen Maßnahmen 

 

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 
4 0,0 1,0 

 

Wärmedämmung 

    

Modernisierung der Fenster und Außentüren 2 0,0 1,0 

 

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 
2 0,0 0,5 

 

Gas, Wasser, Abwasser) 

    

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 

 

Modernisierung von Bädern 2 0,0 2,0 

 

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 0,0 2,0 

 

cken, Fußböden, Treppen 

    

Summe 

 

0,0 8,5 

 

Ausgehend von den 8,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad „mittlerer Mo-
dernisierungsgrad" zuzuordnen. 

In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und 
• dem („vorläufigen rechnerischen") Gebäudealter (2022 — 1953 = 69 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige 

rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 69 Jahre =) 1 Jahren 
• und aufgrund des Modernisierungsgrads „mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich für das Gebäude 

eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 28 Jahren. 

Aus der üblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (28 Jahre) 
ergibt sich ein fiktives Gebäudealter von (70 Jahre — 28 Jahre =) 42 Jahren. Aus dem fiktiven Gebäudealter 
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 42 Jahren =) 1980. 

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird für das Gebäude „Wohnhausteil" in der Wer-
termittlung 

eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 28 Jahren und 
ein fiktives Baujahr 1980 

zugrunde gelegt. 

Ermittlung der Restnutzungsdauer für das Gebäude: Scheunenteil 

Für den Scheunenteil wird eine dem Wohnhausteil vergleichbare Restnutzungsdauer unterstellt. 

Alterswertminderung 

Die Alterswertminderung der Gebäude wird unter Berücksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende 
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen. Die Alterswertminderung erfolgt daher nach dem linearen 
Abschreibungsmodell. 

Sachwertfaktor 

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage 

• der verfügbaren Angaben des örtlich zuständigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung 

• der verfügbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschäftsstelle 

bestimmt. 

Nach den im Immobilienmarktbericht 2022 [7] für Ein- und Zweifamilienhäuser veröffentlichten 
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Sachwertfaktoren ergibt sich bei dem vorläufigen Sachwert von rd. 212.000,- € und dem vorliegenden Boden-
wertniveau ein Sachwertfaktor von  ca.  0,91. 

Bedingt durch die steigende Inflationsrate, die Nachwirkungen der  Corona-Krise und des Ukraine Kriegs wer-
den die hohen steigenden Immobilienpreise der letzten Jahre nach Maklerrecherchen jedoch gebremst. Neben 
den steigenden Preisen für Benzin, Energie und Lebensmittel erschweren vor allem die stark erhöhten Zinsen 
Immobilienfinanzierungen und lassen die bisherige hohe Nachfrage ersten Auswertungen zufolge abflauen. 
Die Vermarktungszeit hat sich hierdurch ebenfalls bereits verlängert. 

Die aktuelle wirtschaftliche Lage hat somit Auswirkungen auf den Verkehrswert, so dass ich vorliegend den 
Ansatz eines um fünf Prozentpunkte niedrigeren Sachwertfaktors in Höhe von 0,86 für marktgerecht halte. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 

Durch den angesetzten Sachwertfaktor ist das Marktgeschehen angemessen berücksichtigt, so dass kein wei-
terer Zu- oder Abschlag  gem.  § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 vorgenommen wird. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Sachwertverfah-
rens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berücksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer  etc.  mitgeteilt worden sind. 

Die in der Gebäudebeschreibung aufgeführten Wertminderungen wegen zusätzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere für die Beseitigung von Bauschäden und die erforderlichen (bzw. in den 
Wertermittlungsansätzen als schon durchgeführt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage für diesbezüglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. 
zusätzlich 'gedämpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmöglichkeiten) eintretenden 
Wertminderungen quantifiziert. 

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schätzung des Werteinflusses 
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe 
grob geschätzter Erfahrungswerte für die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schätzung für solche baulichen Maßnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf 
Wohn- oder Nutzflächen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen. 

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsätzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverständigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet. 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
_ 

1 Wertbeeinflussung in 

Unterhaltungsbesonderheiten 

vermuteter Renovierungsbedarf im Gebäudeinne- -36.000,00 € 
ren (u.a. Bodenbelags-, Maler- u. Tapezierarbeiten, 
Verbesserung der Elektroinstallation) 

Unterstellte Modernisierungen 

• Erneuerung der noch einfach verglasten Holzfens- -5.000,00 € 
ter  und der Hauseingangstüre (in nicht bekannter 

 

Anzahl) 

 

• Modernisierung der  ca.  30 Jahre alten Ölheizungs- -15.000,00€ 
anlage 

 

• vermutlich Badmodernisierung erforderlich -10.000,00€ 

• vermutlich Wärmedämmmaßnahmen zum unbe- -5.000,00 € 
heizten Spitzboden und zum Scheunenteil erforder-

  

lich 

 

-36.000,00 € 

-35.000,00 € 

Summe 1 -71.000,00€ 
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4.5 Verkehrswert 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. 

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 110.000,00€ ermittelt. 

Der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus mit Scheunenteil bebaute Grundstück in 35239 Steffen-
berg-Niedereisenhausen, Oberland 9 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Niedereisenhausen 1340 16 

Gemarkung Flur Flurstück 

Niedereisenhausen 11 150/4 

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.12.2022 mit rd. 

110.000€ 
in Worten: einhundertzehntausend Euro 

geschätzt. 

Marburg/Lahn, den 31. Januar 2023 

Hans Elmshäuser 
Staatlich geprüfter Hochbautechniker 

Freier Sachverständiger für die Be-

 

wertung von Grundstücken und Ge-

 

bäuden 
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung 

BauGB: 
Baugesetzbuch 

ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Werter-

 

mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) 

BauNVO: 
Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 

WEG: 
Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG) 

ErbbauRG: 
Gesetz über das Erbbaurecht 

ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 

WoFIV: 
Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche (Wohnflächenverordnung — WoFIV) 

WMR: 
Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflächen- und 
Mietwertrichtlinie — WMR) 

DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen" (Ausgabe Februar 1962; ob-

 

wohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung) 

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

BetrKV: 
Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten 

WoFG: 
Gesetz über die soziale Wohnraumförderung 

WoBindG: 
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen 

MHG: 
Gesetz zur Regelung der Miethöhe (Miethöhegesetz —MHG; am 01.09.2001 außer Kraft getreten und durch 
entsprechende Regelungen im BGB abgelöst) 

PfandBG: 
Pfandbriefgesetz 

BelWertV: 
Verordnung über die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstücken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-

 

briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV) 
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KWG: 
Gesetz über das Kreditwesen 

GEG: 
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärme- und Kälteerzeugung 
in Gebäuden (Gebäudeenergiegesetz — GEG) 

EnEV: 
Verordnung über energiesparenden Wärmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebäuden (Ener-

 

gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 außer Kraft getreten und durch das GEG abgelöst) 

BewG: 
Bewertungsgesetz 

ErbStG: 
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz 

ErbStR: 
Erbschaftsteuer-Richtlinien 

5.2 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, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022 

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter  Books,  Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung 
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-

mittlungsverordnung, 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 / Drießen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018 

5.3 Weitere verwendete Quellen 

[7] Gutachterausschuss des AfB  Marburg:  Immobilienmarktbericht 2022 für den Bereich des AfB  Marburg 

5.4 Verwendete fachspezifische Software 

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real  Estate  Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa" (Stand Januar 2022) erstellt. 
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