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4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Gebaudeflachen (Bruttogrund-
flachen - BGF oder Wohnflachen - WF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von
der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-
fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17},

beim BRI z. B

+ nur Anrechnung von Gblichen [/ wirtschaftlich vollwertigen Geschosshohen;
» nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tiw. b bzw

= Michtanrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone);

bei derBGF z. B

s (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

= Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen,
bei der WF z. B

= MNichtanrechnung der Terrassenflachen

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Ergénzung) entnommen

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Ge-
bdude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 | 4 5

Aullenwande 23,0 % 0.5 0.5

Dach 15,0 % 1.0

Fenster und Aullentiren 11,0 % 1.0

Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1.0

Fulbbdden 5,0 % 1.0

Sanitareinrichtungen 90 % 05 0,5

Heizung 8,0 % 1.0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5

Insgesamt 1000 % 00% |195% | 645% | 160% | 0.0%
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstel-
nen, Edelputz; Warmedammverbundsystemn oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Verblendmauerwers, zweischalig, hinterluftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer),
Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichiurg; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, Dachdammung (nach ca. 1985)

Trapezblech mit Dammung

Fenster und Aullentlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -turen

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen, leichte Turen, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefllite
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich), geradlaufige Treppen aus Stahibeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Fullbdden

Standardstufe 3

Linaleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC. Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw, zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche, Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstuie 3

elektronisch gesteverte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgémaﬂ.e Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus mit
Nutzungsgruppe:
Anbauweise
Gebaudeart:

Einliegerwohnung
Ein- und Zweifamiliennduser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG
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Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe Tabelhierte Relativer Relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardartell
[E/m® BGF| (%] [€/m* BGF]
1 655,00 0.0 0.00
2 725,00 19,5 141,38
3 835,00 64 5 538,58
4 1.005,00 16.0 160,80
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 840,75
gewogener Standard = 3,0

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

MNHK 2010 fir das Bewertungsgebaude 840,75 €/m* BGF

rd B41,00 €'m* BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltniszes aus dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
{= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentiichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04 1 abge-
druckt. Der Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wird bei zurGckliegenden Stichtagen aus Jahreswerten
interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert
bzw. es wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-iAbschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangeindem Gebadudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erferderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Raumninhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schidge in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungs-
kosten fir besondere Bauteile. Be! alteren und/cder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude. Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Balkon 6.000,00 €
Summe 6.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in thren Herstellungs-
kosten bzw. inrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschafisverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten fur besondere {Betriebs)Einrichtungen.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den verwendeten NHK entweder prozentual als Funk-
tion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrich-
tungen und Aullenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1] , Kapitel 3.01.7) oder sind
unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBlenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten Bei alteren und/oder schadhaften Aullenanlagen erfolgt die Sach-
wertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage

Aultenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
Prozentuale Schatzung: 3,00 % der Gebaudesachwerte insg. (280.381 47 €) 541144 €
Summe 841144 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gbliche wirtschafiliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahiten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abzuglich
“tatsachlichern Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmitteibar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unter-
stelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berucksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen wird das in [1], Kapitel 3.02 4 beschrebene
Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das 1976 ernchtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
gin Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig") eingeordnet

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte {von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt

Modernisierungsmaltnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begrundung

Durchgefuhrte Modernisierungsmafnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmeadammung im Dach 2.0

bzw. Dammung der obersten Geschossdecke

Einbau einer zeitgemalien Heizungsanlage 20

sSumme 410

Lhwe Haack, geprufter Sachverstandiger fur die Bewertung von ba- Seite 24 von BB
bauten und unbebauten Grundstiucken (WF) und DEKRA zertifiziert

IB5TRE Wetzlar, Nauborner Str. 12 weaw haack-immabilien-wetzlar.de

Tal 06441 905 11 Fax: 06441 50515 infoi@haack-immaobilien-wetzlar de



Gutachten 1.5 d §194 BauGB Halweg 16 Flurstick 9/15

'. i},ﬁ[@ﬁiﬁm_ n 35638 Leun Flur 10

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard .nur geringf-
gig im Rahmen der Gblichen instandhaltung” zuzuordnen

In Abhangigkeit von

= der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

o dem ( vorldufigen rechnerischen') Gebaudealter (2022 — 1976 = 46 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 46 Jahre =) 24 Jahren

» und auf Grund des Modernisierungsstandards ,nur geringfugig im Rahmen der ublichen Instandhaltung”
ergibt sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 32 Jahren.

Aus der Ublichen Gesaminutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (32 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 32 Jahre =) 38 Jahren, Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 - 38 Jahren =) 1984

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird fir das Gebaude  Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung” in der Wertermittiung

+ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 32 Jahren und
« ein fiktives Baujahr 1984

zugrunde gelegt

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell

Wertminderung wegen Baumangel und Bauschiden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihren Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen {(bzw in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf
zusatzlich "gedampft” unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen guantifiziert

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

« der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
« der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

» desin[1], Kapitel 3.03 veraffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bedenwertniveau und Objektgrale (d h. Gesamtgrundstuckswert) angegeben sind, sowie

« der gemeinsamen Ableitungen im drtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittichen Sachwertfaktoren und/oder

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.q. bundes-
durchschnittichen Sachwertfaktoren und/oder

« des Sprengnetter-Sachwertfaktors

bestimmt
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korngierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -12.000,00 €

»  Feuchteschaden im Kellergeschoss -10.000,00 €

. Feuchteschaden durch defektes Dach -2.000,00 €

Weitere Besonderheiten -15.00000 €

«  Entrumplung Haus und Garten -15.000,00 €

Summe -27.000,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWenrtV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet Malgeb-
lich fur den (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlielMlich Erhaltung des
Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten)

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiuckswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw,
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschafthche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbe-
baut wdre.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz (Ge-
samt)Reinertrag des Grundstucks® abziuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und Woert der baulichen und sonstigen
Anlagen” zusammen

Ggf bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemall zu berlcksichtigen

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei crdnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge
sicherten Mutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine (bliche Nutzung marktilblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Mutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Eriragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorubergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risikoe von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 1I. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kannen.

Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielilich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag - sind wertmalig gleichzusetzen mit dem Er-
tragswert des Objekts

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

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz st eine Rechengralle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage gesigneter
Kaufpreise und der innen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermitt'ung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert. d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz st demzufolge der Marktanpassungsfaklor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschatftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkirzen
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumange! und
Bauschaden (siehe nachfcigende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktlblich erzielbaren Ertra-
gen).

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude 1. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung ader Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mange! durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlghichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

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

= nurzerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig)

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &, Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzah! Tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage {m®) (Stck.) {&/m?) manathch jahrlich
MNr. bzw (€) (€)
(E/5tck |
Einfamilienhaus mit|2 |Wohnung EG 195,00 - 0.00 0,00
Einliegerwohnung
1 | Wohnung KG 88,00 - 0,00 Q.00
Summe 283,00 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| Marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Mutzung/Lage (m?) {Stck.) (E/m?) monatlich iahrlich
Nr. bzw (€) (€)
(E/Stck.)
Einfamilienhaus  mit|2 |Wohnung EG 195,00 4.50 877,50 10.530,00
Einliegerwochnung
1 | Wohnung KG 88,00 450 396,00 4.752,00
| Summe 283,00 - 1.273,50 15.282 00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
15.282,00 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (val. § 17 Abs. 1 ImmoWertV). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objekt-
spezifisches Grundsticksmerkmal in der Wertermittlung beriicksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 15.282,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Antail des Vermieters)

(28,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4.278,96 €

Jahrlicher Reinertrag = 11.003,04 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,20 % von 66.647,00 € (Liegenschaftszinssatz « Bodenwert) - 799,76 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.203,28 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur Immo\WertV)

bet p= 1,20 % Liegenschaftszinssatz

und n= 32 Jahren Restnutzungsdauer ® 26,442

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 269.79513 €

Bodenwert (vgl Bodenwertermittiung) 66.647,00 €

Vorlaufiger Ertragswert = 33644213 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 27.000,00 €

Ertragswert = J09.44213 €
rd. 309.000,00 €
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4.5.4 Erldauterungen zu den Wertansédtzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Mutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtiinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMRY}, in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis
[2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Oblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV, Il. BY, DIN 283; DIN 277) abwei-
chen, sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete chne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

s aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

* aus gemeinsamen Mietableitungen im ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium
+ aus der Sprengnetter-Yergleichsmiete fir ein Standardobjekt und/oder

* aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Antell am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzfliche bezogen oder als Absoluthetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskestenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a die in[1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

« der verflgbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
s der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

» desin [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrole (d. h. des Gesamtgrundstiuckswenrts) angegeben
sind, sowie

+ der gemeinsamen Ableitungen im ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze, und/oder

+ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

+ des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes

bestimmi.
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