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Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden. Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermitteiten 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 marktubliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Her-
stellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebadude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleich-
bare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgréfe.

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gb-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen),
grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich er-
Zielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude 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.
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Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurtckzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung
kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.

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

» nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschatzte 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 Geschafts-
verkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem vermuteten
Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermdgensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshéhe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird ergdnzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschdden, Schiden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
konnen bzw. sich zu deutlich stirkeren Schadensbildern entwickeln kdnnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufung Zeitraum
1960 - 1980

i 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
N I 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
gemal § 21 Abs. 3 der WertV zu berlcksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fur
die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigensténdige AuRenwirkung derge-
stalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Volistandigkeit der festgesteliten Bauman-
gel und Bausché&den und deren kostenmaRige Bewertung gerufen kann. Dabei ist zudem zu
beruicksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittiung 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 aligemeinen Einschétzung
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des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein Verkehrswertgutachten soll lediglich den Im-
mobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Rickschlisse auch beziuglich der
Beurteilung von Bauméngeln und Bauschéden ziehen. In der Regel werden Abschldge gebil-
det, die sich nicht auf die Hohe der Kosten, die tatséchlich entstehen kénnen, belaufen.

4.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus mit Vorbau

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 906,00 €m? BGF

Berechnungsbasis Differenzierte Wertermittiung

« Brutto-Grundflache (BGF) 492,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne + 15.000,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen|= 460.752,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP1) 06.11.2024 (2010 = 100) 184,0/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen |= 847.783,68 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

« Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre

¢ prozentual 71,43 %

» Faktor X 0,2857

vorlﬁuﬁger Sachwert der baulichen Anlagen = 242.211,80 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 242.211,80 €

vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen | + 7.266,35 €

Anlagen

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen =| 249.478,15€

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 84.700,00 €

vorldufiger Sachwert = 334.178,15€

Sachwertfaktor X 1,00

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 10.000,00 €

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 324.178,15€

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 134.900,00 €

Sachwert =| 189.278,15€
rd.| 189.000,00 €
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4.4.3 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir Giberschlag-
lich durchgefihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittiungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im
Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

rmittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
ir das Wohnhaus mit Vorbau

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3
AuRlenwéande 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRRentiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwéande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 0,5 0,5
FuRbdden 50% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 115% | 57,5% 31,0%

Beschreibung der ausgewadhiten Standardstufen
AulBenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 | Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplat-
ten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

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

Dach
Standardstufe 2

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

Fenster und AuRentiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem War-
meschutz (vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit
zeitgemalRem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 2

Standardstufe 3
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Innenwéande und -tlren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbau-

Standardstufe 2 |weise (z.B. Holzstdanderwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tu-
ren, Stahlzargen
Standardstufe 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausfilhrung bzw. mit Dammma-

terial gefillte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hart-

Standardsiufe 2 holztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung
Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
Standardstufe 3 |schwimmender Estrich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder
Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuBbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbden einfacher Art und Aus-
fuhrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&éden besserer Art und Aus-
fuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Boden-
fliesen, teilweise gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch gefliest

Heizung
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasau-
Standardstufe 2 | Renwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuRBbodenheizung (vor ca.
1995)
Standardatiite 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-

oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Wohnhaus mit Vorbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer

NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 790,00 11,5 90,85

2 875,00 57,5 503,13

3 1.005,00 31,0 311,55
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 905,53
gewogener Standard = 2,2

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgeb&aude r = 905,53 €m? BGF
l rd. 906,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Héhe geschétzt, wie dies
dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlédge. Bei alteren und/oder schadhaf-
ten und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Wohnhaus mit Vorbau
Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachaufbauten 5.000,00 €
Eingangsvorbau 10.000,00 €
Summe 15.000,00 €

Baupreisindex

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

Baunebenkosten

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

/'\
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Au3enan-
lagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschéatzt werden. Bei dlteren und/oder schad-
haften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher
Abschlage.

AuRRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen 7.266,35 €
Gebaudesachwerte insg. (242.211,80 €)

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fur die Bestimmung der NHK gewahiten Gebaudeart sowie dem Geb&udeausstattungsstan-
dard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebéaudetyp zuzuordnen und ebenfalls
aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchge-
fUhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebadude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Werter-
mittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

» der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamt-
grundstickswert) angegeben sind, sowie

* eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen An-
passung der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

« des lage- und objektwertabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen
Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforder-
lich.

marktibliche Abschidge Abschlag
pauschale Schatzung -10.000,00 €

Der zu Grunde gelegte Immobilienmarktbericht wertet das Geschéftsjahr 2023 aus. Gemai
der Pressemitteilung Nr. 240 des Statistischen Bundesamtes vom 21.06.2024, sind die Preise
far Wohnimmobilien in Deutschland infolge der gestiegenen Finanzierungskosten und der an-
haltend hohen Inflation um durchschnittlich 5,7% gegeniiber dem Vorjahresquartal (1. Quartal)
gesunken. GemaR der Pressemitteilung Nr. 361 vom 20. September 2024 sind im 2. Quartal
2024 die Preise fiir Wohnimmobilien in Deutschland gegeniiber dem zweiten Quartal 2023 um
durchschnittlich 2,6% gesunken. Gegenliber dem Vorquartal stiegen sie um 1,3%. Die ur-
sprunglichen 5,7% wurden daher um 1,3% gedampft. Da diese Marktentwicklung in den Daten
des Immobilienmarktberichtes nicht berlicksichtigt ist, wird an dieser Stelle ein entsprechender
Abschlag vorgenommen.

Um diese Entwicklung sachgerecht zu beriicksichtigen, wird zunachst in einem ersten Schritt
der Verkehrswert aus beiden Verfahrensergebnissen gewichtet abgeleitet. Hierbei handelt es
sich um den Verkehrswert der Immobilie ohne Beriicksichtigung der aktuellen Entwicklungen
am Immobilienmarkt. In einem zweiten Schritt wird der sich an diesem Wert orientierende Ab-
schlag in beiden Verfahrensergebnissen in gleicher Héhe angesetzt.

Hauserpreisindex (2015 = 100)
Veranderungsrate zum entsprechenden Vorjahresquartal, in %

10

-10

2010 2012 2014 2016 2018 2020 ' 2022 2024

lo b Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024
Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) https://www tis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/06/PD24_240 61262.html
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Hauserpreisindex (2015 = 100)
\Veranderungsrate zum entsprechenden Vorjahresquartal, in %

10}

..........

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

io i Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) hitps: tatis. E/Presse/Pre itteilungen /08/PD24_ 361 61262 .ht

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mit-
geteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'gedampft’ unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvoliziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21
in aller Regel durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschéatzung fur solche baulichen Malnahmen
erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflichen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch
nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir z.B. erforderliche bauliche Inves-
titionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder
Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschatzungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gut-
achtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
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Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfoigt
die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 darge-
steliten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige fur Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfig-
baren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalRen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=moderni-
sierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg."
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
e Unterhaltungsstau (Eingangsvorbau) -10.000,00 €
e Unterhaltungsstau (Rissbildungen, -15.000,00 €

Holzteile, Dachentwésserung)
e Unterhaltungsstau (AuRenanlagen) -5.000,00 €
Unterstellte Modernisierungen -69.900,00 €
e Wohnhaus mit Vorbau -69.900,00 €
Weitere Besonderheiten -35.000,00 €
e Risikoabschlag aufgrund fehlender -35.000,00 €

Innenbesichtigung

(10% des vorlaufigen Sachwertes) rd.
Summe -134.900,00 €

' Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den
Modemnisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschétzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen, son-
dern anhand von Erfahrungswerten geschétzt werden. D.h., die MaRnahmen werden in dem Umfang und in der
Hohe beriicksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kéufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und
in den Kaufpreisverhandiungen tblicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Modernisierung durch
den Erwerber tatséchlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiih-
rung).

/\

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10

