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Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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 Baumangel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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 bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschéatzte 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 Geschifts-
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 Schadenshohe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird ergdanzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschaden, Schiaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieRend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
kénnen bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln kénnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufung Zeitraum
hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden gehért nach Auffassung des OLG Schles-
wig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese sind zwar
geman § 21 Abs. 3 der WertV zu beriicksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fur
die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigensténdige AulRenwirkung derge-
stalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstéandigkeit der festgestellten Bauméan-
gel und Bauschaden und deren kostenmaflige Bewertung gerufen kann. Dabei ist zudem zu
berlicksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittlung um eine Schatzung handelt und
auch Baumangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den
Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfiigige Méngel zum einen gar nicht
auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der allgemeinen Einschatzung
des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein Verkehrswertgutachten soll lediglich den Im-
mobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Rickschliisse auch beziiglich der
Beurteilung von Baumangeln und Bausch&den ziehen. In der Regel werden Abschlage gebil-
det, die sich nicht auf die Hohe der Kosten, die tats&chlich entstehen kénnen, belaufen.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebe- Mieteinheit | Flache marktiiblich erzielbare
zeichnung Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (€/m3?) monatlich jéhrlich
Nr. (€) (€)

Mehrfamilien- |1 Wohnung Nr. 3 | 70,00 10,00 700,00 8.400,00

haus

Summe 70,00 700,00 8.400,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 8.400,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.660,00 €

jahrlicher Reinertrag = 6.740,00 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des

Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) - 615,00 €

1,50 % von 41.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.125,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 37 Jahren Restnutzungsdauer 28,237

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 172.951,63 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 41.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 213.951,63 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des = 213.951,63 €

Wohnungseigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €'

Ertragswert des Wohnungseigentums = 203.951,63 €
rd. 204.000,00 €

" Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansétzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Préamisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten MaRnahmen hoher oder niedriger ausfallen.
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4.5.3 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Mietangaben fir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus anderen Mietpreisver-
offentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden
wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflus-
senden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 70,00 m? x 14,00 €/m? 980,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 168,00 €

Summe 1.660,00 €

s~
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Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer Gut-
achterausschiisse,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Lie-
genschaftszinssatze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszins-
satze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d.
h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

¢ eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen An-
passung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszins-
séatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsma3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigie-
rend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mit-
geteilt worden sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.?
Unterhaltungsbesonderheiten -25.000,00 €
e Fenster, Wohnungseingangstiire -25.000,00 €

modernisierungsbedurftig, tlw.
Haustechnik Gberarbeitungsbedurftig

Weitere Besonderheiten 15.000,00 €
¢ Sondernutzungsrecht Garage 15.000,00 €
Summe -10.000,00 €

4.6 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung 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 Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulzen-
anlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 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 (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachver-
sténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

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

2 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den
Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen, son-
dern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MaBnahmen werden in dem Umfang und in der
Hoéhe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschéatzt und
in den Kaufpreisverhandlungen ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spéteren Modernisierung durch
den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiih-
rung).

/\\
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Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage
auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Au3enan-
lagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmalBstab bildet.

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

4.6.1 Erlauterungen 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) fiir
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 fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden
fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalher-
stellungskosten besitzen Giberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m?
Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, 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 6értliche Baukostenniveau angepasst werden.
Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwert-
faktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt 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 Zuschlége bei den durchschnittlichen Her-
stellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert (= Substanzwert des Grundstiicks) 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 Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgréRe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatz-
liche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (ib-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich

/\\
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erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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 bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden notwendig).

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

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

817,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis
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e Brutto-Grundflache (BGF) X 128,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 104.576,00 €

im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 193.151,87 €

am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am | = 193.151,87 €

Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre

e prozentual 47,14 %

o Faktor X 0,5286

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche = 102.100,08 €

Herstellungskosten

anteilig mit X 100 %

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 102.100,08 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen 102.100,08 €

(ohne AuBenanlagen) des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und |+ 4.084,00 €

sonstigen Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 106.184,08 €

beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 41.000,00 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert = 147.184,08 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,40

marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des = 206.057,71 €

Wohnungseigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 196.057,71 €
rd. | 196.000,00 €

/\
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4.6.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen 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)
fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 3 4

AuRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -taren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FulRbéden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 89,0 % 11,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen
Aulzenwénde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warme-
dammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondach-
ziegel, Folienabdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Aul3entiiren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollla-
Standardstufe 4 |den (elektr.); héherwertige Tiranlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer
Einbruchschutz

Innenwénde und -taren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammma-
terial gefillte Stadnderkonstruktionen; schwere Tiiren

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Deckenkonstruktion
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