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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart; Massivbau
Fundamente: Streifenfundament, tragende Bodenplatte, Beton
Kelter Mauerwerk,

fehiende Abdichtung der Aullenwande,;
Lichtschachte massiv

Umfassungswande ginschaliges Mauerwerk mit hinterlifteter Fassade
Innenwande: tragende Innenwande Mauerwerk;
nichttragende Innenwande Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken;
Dammung der obersten Geschossdecke nicht vorhanden

Treppen dem Baujahr entsprechend, vernachlassigt;

Kellertreppe.
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz

Geschosstreppe:
Stahlbeton:

mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz, Hauseingang vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

D in ng.
Sandwichelemente aus Trapezblech;

mit Dammung,
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung GOber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch Uberaitert

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit festen Brennstoffen (O,
Baujahr 2015;

Kunststofftank im Gebaude

keine besonderen Loftungsanlagen (herkémmiiche Fensterlif-
tung)

zentral Gber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt zusammenhangend for alle Wohnungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster

Turen:

Sanitare Installation;

Besondere Einrichtungen:

schwimmender Estrich, einfacher Teppichboden, Kunststoffbe-
lag, Fliesen,

Balkon . Betonplatten
glatter, einfacher Putz, einfache Tapeten, Holzverkleidungen

Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich
teilweise Holzvertafelungen

Einfachfenster aus Holz mit Doppelverglasung,
Rollladen aus Kunststoff:

Fensterbanke innen aus Naturstein;
Fensterbanke aullen aus Kunststein

Eingangstur

Holztur

Zimmertlren

einfache Turen, Fullungsturen aus Holz,
einfache Schiosser und Beschlage;
Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad:

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, Doppelwasch-
becken

2 x Kaminofen, stillgelegt
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Kuchenausstattung: nicht in Wertermittiung enthalten

Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden im Kellerbereich an den erdberithrenden

Wanden und aufsteigende Nasse an den Aullenwanden;

nicht beseitigte Feuchteschaden durch das undichte Dach ent-

standen;

das Dach ist repariert, die entstandenen Schaden jedach nicht
Grundrissgestaltung: Zweckmallig, fur das Baujahr zeittypisch

Winschaftliche Wertminderungen: keine

3.3 AuBenanlagen
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Hofbefestigung, Einfriedung (Zaun)

Die Aullenaniage ist ungepflegt und verwildert.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

MNachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwchnung bebaute Grund-
stuck in 35638 Leun, Hellweg 16 zum Wertermittiungsstichtag 19 08 2022 ermittelt,

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Leun 1574 3
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Leun 10 8/15 726 m*

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (val. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) ist der Verkehrswert
von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénli-
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der voriaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichiungen) und Sachwert der Aullenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Aulenan-
lagen) ermittelt

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17-20 immoWertV) durchgefuhrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode zur
Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen 1. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §16
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte veor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 16 Abs 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit van Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt -
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt,

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick betref-
fende bescnderen objekispezifischen Grundstucksmerkmale sachgemal zu berUcksichtigen. Dazu zahlen

» Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind

* wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

= Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

» Abweichungen in der Grundstlcksgrofle, insbesondere wenn Teilfiachen selbststandig verwertbar sind
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie foigt
definiert;

Abgabenrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wenrtermittlungsstichtag = 19.08.2022
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Grundstucksflache = 72600 m*

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.08 2022 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewerlungsgrundstiicks angepasst

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
Abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts |frai} = 90,00 €/m?

Abgabenfreier Bodenrichtwert = 890,00 €/m*

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstuck | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 18.08.2022 = 1,02
lli. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittiungsstichtag | = 91,80 €/m?
Flache (m?) | 726,00 < 1,00
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 91 80 €/'m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
Abgabenfreier relativer Bodenwert = 91,80 €/m*
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
Abgabenfreier relativer Bodenwert = 91,80 €m*
Flache * 726,00 m?
Abgabenfreier Bodenwert = BB664580€

rd. 66.647,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 19 08 2022 insgesamt 66.647,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrewertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV gesetzlich
geregelt,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiuck
vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aullenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet,

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

Der Sachwert der Gebaude (Normgebdude zzgl eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundiage der (Meu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individu-
ellen Merkmale:

« Ohbjektart,

s (Ausstattungs) Standard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

+« Baumangel und Bauschaden und

= besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale abzuleiten

Der Sachwert der Aullenaniagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung miterfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i d. R auf der Grundlage von Gblichen Herstel-
lungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aullenanlagen ergibt, ggf. nach der
Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bet der Ermittlung der {Zeit)Werte der
Gebaude und Aulenanlagen noch nicht bericksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstucksmerk-
male, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwen) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlielfend hinsichtlich seiner Realisierparkeit auf dem
ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berucksichtigung der
Markigegebenheiten ist ein Zu- oder Abschiag vom vorlaufigen Sachwert vorzunenmen. Die Marktanpas-
sung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt mittels des scg. Sachwert-
faktors (vgl § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fahrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-
stucks

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren (§§ 21 -
23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlau-
tert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus
der Praxis, in der Sachwert-{Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abge-
lettet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwernt-Marktanpassungsfaktor auf
den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschhiellend diurfen
besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktange-
passten Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modelltreue beachtet

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen) den Vergleichsmalstab
bildet.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m*) oder der Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude er-
mittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie bei Anwendung der NHK 2000 oder der NHK
1995 die Baunebenkosten {BENK) hinzuzurechnen

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermittiung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitiichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezighch gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann

Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension €/m?® Bruttorauminhalt” bzw. €/m* Brut-
togrundflache” oder €/m* Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgeb&ude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflichen werden einige den Gebdudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Werter-
mittlung mit .Mormgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder Grundflachenberechnung nicht
erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere Kelleraulentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiber-
dachungen, u. U, auch Balkone und Dachgauben

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normgebaude ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. K. errechnet als _Normalherstellungskosten = Rauminhalt bzw. Flache") durch Wertzuschlage be-
sonders zu berlcksichtigen

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemall nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der Name bereits
aussagt - normalen, d h ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Be-
wertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einnchtungen sind deshalb zusatz-
lich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu beriicksichti-
gen

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und 1 d R,
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht varhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlequng des (Ausstattungs)Standards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilien-
wohnhaus)

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten for Planung, Bau-
durchfuhrung, behordliche Prifung und Genehmigungen” sowie bei Anwendung der NHK 2000 fur die in un-
mittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung” definiert sind

Ihre Hohe hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem
Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfihrung und der Ausstattung der
Gebaude ab. Sie werden bei Verwendung der NHK 2000 oder der NHK 1985 als Erfahrungs{Prozent)satze in
der Ublicherweise entstehenden Hohe angesetzt. Bei Anwendung der NHK 2010 werden die Baunebenkosten
ggf. in Abhangigkeit von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad
der Planungsanforderungen angepasst.
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Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftichen Restnutzungsdauer
(RMND) des Gebaudes und der jeweils Gbichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebiude er-
mittelt Grundsatzlich kénnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Model|
von Ross.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Is Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt. in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen beil ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes
bzw. der Gebaudeteile abhangig

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnut-
zungsdauer ist objektartspezifisch definiert. nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftiiche
GND ven Woehngebauden auf 60 bis 100 Jahre begrenzt

Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangein zurickzufihren

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

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

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig)

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen a. a. Funktionsprifungen, Varpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktiblich erzielbaren Miete) Zu deren Berucksichtigung vgl. die Ausfuhrungen im Vorabschnitt.

Aulenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest veroundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebdudeauftenwand bis zur Grundstucksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb Gartenanlagen)

Uwe Haack, geprifter Sachverstandiger fur die Bewertung von be- Sere 18 von 6B
bauten und unbebauten Grundstucken (WF) und DEKRA zenfizien
15578 Wetzlar, Mauborner Str, 12 www haack-immobilien-wetzlar da

Tel 0Gd4d1 905 11, Fax: 06441 805 15 infoifhaack-immabilien-wetzlar de



Gutachten i.5.d §1%4 BauGB Helweg 16 Flursiuck %15
----- e 35638 Leun Flur 10

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittiich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermittein,

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vordufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h.an die fur vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren (§§ 21 -
23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlau-
tert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a_ aus
der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs|faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abge-
leitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf
den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekis zunachst ohne Beriicksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend durfen
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktange-
passten Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittiche Verhaltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten vorlaufigen Sachwerte' (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundsticke
anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bo-
denwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachnichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-

nung

Berechnungsbasis
& Brutto-Grundflache (BGF)

442 00 m?*

Baupreisindex (BPI) 19 08.2022 (2010 = 100)

163.4

Normalherstellungskosten
« NHEK im Basisjahr (2010)

e NHE am Wertermittlungsstichtag

841,00 €/m* BGF

1.374,19 €m® BGF

Herstellungskosten

» Normgebaude 607.391.95 €
« Zu-/Abschlage
* besondere Bauteile 6.000,00 €
» besondere Einrichtungen
Gebdudeherstellungskosten (inkl BNK) 613,351 98 €
Alterswertminderung
+ Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre
« prozentual 54 29 %
« Betrag 333.01051 €
Zeitwert (inkl BMNK)
« Gebaude (bzw. Normgebdude) 28038147 €
« besondere Bauteile
s besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 280 38147 €
Gebaudesachwerte insgesamt 280.381,47 €
Sachwert der Aulienanlagen + B.411,44 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 288.792,91 €
Bodenwert (vgl Bodenwertermittlung) + 66.647,00 €
Vorldufiger Sachwert = 355.43991 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) * 0,95
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 337.667, 92 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 27.000,00 €
{Marktangepasster) Sachwert = 310.667,92 €
rd. 311.000,00 €

Uwe Haack, geprifter Sachverstandiger fur die Bewerntung von be-
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