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3.2 Wertermittiungsverfahren

3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswertes sind in der Immobili-
enwertermittiungsverordnung (lmmoWertV) beschrieben. Zur Ermittiung des Ver-
kehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 -
39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewerten-
den Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B.
Lage, GroRRe, Art und Maf der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit)
aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfak-
toren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich er-
zielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise
bei Grundstliicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder
unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittli-
chen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt.
Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grund-
sticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kos-
ten f(ir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert ausschlagge-
bend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittiungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemat § 6 (2) ImmoWertV regelmagig in
folgender Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt (Marktanpas-
sung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstucks.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber
die geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berlck-
sichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforder-
lich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung tber Sachwertfaktoren (§
21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung tiber markt-
Ublich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze
(§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Um-
stande des einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abwei-
chen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss bei-
misst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt
wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu berticksich-
tigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminderung
hat marktgerecht zu erfolgen.

163



12 K 24/25 1 48485 Neuenkirchen, Wacholderweg 16 Seite 18

3.2.3 Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewéhn-
lichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in der
Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit
zu ermitteln.

Der Sachverstandige wendet hier das Sachwertverfahren an, da derartige Objekte
am Grundsticksmarkt aufgrund ihrer ursachlichen Eigennutzungsméglichkeit be-
urteilt werden. Sie werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz fir den Wert ausschlaggebend
ist.

Die fir die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren bendtigten Daten stehen
mit den Normalherstellungskosten und den im Grundsticksmarktbericht verdffent-
lichten Sachwertfaktoren zur Verfugung.
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3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittiung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uber-
schreitung der marktiblichen Grundsticksgrofe zu prifen, ob selbststandig nutz-
bare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundsticksqualita-
ten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermittein. Fir das
Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur die baulichen
Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbsténdig nutzbare oder sons-
tige Teilfliche, die Gber die marktibliche Grundstiicksgrofe hinausgeht, ist in der
Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu beriicksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26
ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus
einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgelei-
tet. Die Preise, die nicht im gewodhnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen
und von ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind,
darfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

3.3.1 Vergleichswerte

in der Kaufpreissammlung ist keine ausreichende Anzahl von aktuellen Kauffallen
fur vergleichbare baureife Grundstlicke registriert.

Folgende Vorgaben aus der Anwendungsverordnung der ImmowertV machen es
fast unmdglich, nachvollziehbar begriindete Vergleichswerte zu ermittein.

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundsticksmerkmale eines Vergleichs-
grundsticks mit dem Wertermittiungsobjekt liegt vor, wenn das Vergleichsgrund-
stlick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine oder
nur unerhebliche Abweichungen aufweist oder nur Abweichungen aufweist, deren
Auswirkungen auf die Kaufpreise nach § 9 Absatz 1 Satz 3 in sachgerechter Weise
durch Umrechnungskoeffizienten oder durch sachverstandig geschétzte Zu- oder
Abschlage berticksichtigt werden kénnen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung eines Vertragszeitpunktes mit dem Werter-
mittlungsstichtag liegt vor, wenn sich die allgemeinen Wertverhéltnisse zu den je-
weiligen Stichtagen nicht wesentlich geandert haben oder bei solchen Anderungen
der allgemeinen Wertverhéltnisse, deren Auswirkungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2
in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen oder durch sachverstan-
dig geschatzte Zu- oder Abschlage, bericksichtigt werden kénnen

3.3.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale
des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks, wie z. B. Art und MaR
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Gbereinstimmen bzw.
Unterschiede sachrecht berticksichtigt werden kénnen.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/ m?)

FC ., VLIV HIUI= 1OV

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses, Stichtag 01.01.2025 © Jahr

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fir die das Wertermittlungs-
objekt einschlieRende Zone einen Bodenrichtwert von 185 €/m? ermittelt. Dieser
Wert gilt fir ein Baugrundstlck, bei dem Beitrdge flr die vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind:
- allgemeines Wohngebiet

- offene Bauweise

- Geschossflachenzahl I-11

- Grundstiickstiefe 30 m

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Sachverstandige flir den
Bereich des Wertermittiungsobjektes einen mittleren Bodenwert von 185 €/m? ab.

3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren
Vergleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des
Wertermittiungsobjektes und denen des typischen Grundsticks, auf das sich der
Bodenrichtwert bzw. der mittiere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage
zu beriicksichtigen.

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall nicht gegeben. Die Tiefe weicht hier
ab. Dies ist aber nicht wertrelevant, da der Gutachterausschuss hier keine Wertab-
weichungen zum Bodenrichtwert festgesellt hat. (GMB 2025, Seite 46)
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3.3.4 Gesamthodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlieRend wie folgt:

| Flache Nutzung | GroRe |BW-Ansatz| Bodenwert
[ m2 €/m? €

marktiibliche Flache Wohnen 781 185,000 144.485
>. marktubliche Flachen 781 144 .485
zusatzliche Fldche 0 0,00 0
> zusatzliche Flachen (boG) 0 0
Bodenwert insgesamt 781 144 .485
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3.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer
nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefithrten Wertermittiung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks er-
mittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anla-
gen und

3. dem Bodenwert (der marktiblichen Grundstlcksgrofe).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch An-
passung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks an die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt (Marktanpassung). Diese Markt-
anpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhalinis geeigne-
ter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten
Modellansatze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittiung
nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitat nach
§ 10 ImmoWertV).

Nach abschlieRender Berlicksichtigung der besonderen objekispezifischen Grund-
stlicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grund-
stucks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfahrenser-
gebnisse zu beriicksichtigen sind.

3.41 Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1) Im-
moWertV) sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 (2) ImmoWertV)
mit dem Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfak-
tor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

3.4.1.1 Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichts-
punkte fur die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt nach Art und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeit-
gemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirde. Der Ermittiung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte
zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit be-
zogen sind (Normatherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfigung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normaiherstellungskosten 2010 verwendet. Die Be-
zugsgréide der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundflache.
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Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der
ImmoWertV. Sie sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig von der
Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) urid der Ausstattung (Stan-
dardstufe) des Wertermittiungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK 2010
sind die Umsatzsteuer und die Uiblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur
Planung, Baudurchfihrung, behérdlichen Prufungen und Genehmigungen bereits
enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010
(Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der
vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt,
der dem Wertermittlungsobjekt nach Geb&udeart und Standardstufe hinreichend
entspricht.

Die Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) sind vom Bundesministerium fiir
Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen mit den Wertermittiungsrichtlinien 2006 be-
kannt gemacht worden. Die NHK 2000 sind angegeben in €/m? Brutto-Rauminhalt
(BRI) oder in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) und abhéngig vom Gebaudetyp (Ge-
baudeart, Bauweise, Ausbauzustand), der Ausstattung und dem Baujahr des Wer-
termittlungsobjekts. Die NHK 2000 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2000 (Jahresdurchschnitt). Die NHK 2000 sind bezogen auf den Kostenstand des
Jahres 2000 (Jahresdurchschnitt).

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die tblicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behoérdli-
chen Prifungen und Genehmigungen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV). Da die NHK
2000 die Baunebenkosten in den tabellierten Kostenkennwerten nicht beinhalten
sind diese zusatzlich mit einem Prozentsatz zu berlcksichtigen.

Da es sich bei den NHK 2000 um bundesdeutsche Mittelwerte handelt werden die
tabellierten Werte mittels eines Regionalfaktors von 1,0 und eines Ortskorrek-
turfaktors von 1,0 dem 6rilichen Kostenniveau angepasst.

Es wird in der vorliegenden Wertermittiung der Kostenkennwert der NHK 2000 zu
Grunde gelegt, der dem Wertermittiungsobjekt hinsichtlich Geb&udetyp und der
weiteren Gebdudemerkmale hinreichend entspricht.

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebau-
deart marktiblich nutzbaren Grundflachen ailer Grundrissebenen eines Bauwerks.
Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02).
Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fur die Ermittiung der BGF
sind die dufteren Male der Bauteile einschlief3lich Bekleidung in Hohe der Boden-
belagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbé-
den und Kriechkellern, Flachen, die ausschliellich der Wartung, Inspektion und
Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie
Flachen unter konstruktiven Hohirdaumen, z. B. (ber abgehangten Decken.

Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.

Berucksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des
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Wertermittlungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebdudegeomet-
rie/-nutzung) zu bertcksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjek-
ten resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bau-
teile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in Ansatz
zu bringen, soweit dies dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Die in der
Gebaudebeschreibung aufgefiihrten besonderen Bauteile werden mit ihren Her-
stellungskosten zum Basisjahr der NHK bertcksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien
(H6he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu beriicksichtigen. So ist
bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind, aber nur Héhen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit ei-
nem Abschlag zu beriicksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebéaude
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu bringen.
Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhande-
nen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhéngig von Dachneigung, Giebel-
breite und Drempelhéhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache und ist
deshalb wertmindernd zu berlicksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusatzli-
che Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu bertcksichtigen.

Eine derartigen Besonderheiten sind im vorliegenden Fall nicht vorhandenen.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen. Hierzu ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art
der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

3.4.1.2 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Hersteliungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der vom Gutachterausschuss
festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass keine diesbeziigliche Regionalisie-
rung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

3.4.1.3 Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Beriicksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu er-
richteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese
Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden. Der Al-
terswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom
Baujahr an gerechnet (blicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV).
Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroRe und somit entsprechend der Mo-
dellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wéhlen.
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Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfiihrungen in der Gebaude- -
beschreibung verwiesen.

3.4.1.4 \Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fur das Wertermittlungs-
objekt wie folgt:

Gebaudeart Wohnhaus
Angaben zum Gebdude
Bruttogrundfldche m? 161
NHK 2010 €/m? 765
Zu-/Abschlag baulicher Besonderheiten € 0
durchschnittliche Herstellungskosten 2010 € 123.165
Baupreisindex am WE-Stichtag 190,60
durchschnittliche Herstellungskosten am WE-Stich-
tag € 234.752
Regionalfaktor 1,00
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
tatsdchliches Alter am WE-Stichtag Jahre 35
L ermittelte Restnutzungsdauer Jahre 45
{lineare
Alterswertminderungsfaktor Fkt.) 0,5625
Gebaudesachwert € 132.048
|

3.4.2 Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart ublichen baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst
wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittichen Herstellungs-
kosten unter Bertcksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssatzen
oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen Auf}enanlagen zdhlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zéhlen insbesondere Gartenanlagen.

Der Sachwert der baulichen AuRRenanlagen und der sonstigen Anlagen ergibt sich
wie folgt:

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Anschiiisse): € 5.282
Elektrizitat, Wasser, Gas; Anschluss an Kanalisation

Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage ; €  3.961
Sonstiges € 0

Sonstiges € 0

[
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3.4.3 Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks
Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks (§ 35 (2) immoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. voriaufigem Sachwert der baulichen Aniagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktiblichen Grundstiicksgréfie).

Der vorldufige Sachwert des Grundsticks errechnet sich im vorliegenden Fall so-
mit wie folgt:

Bodenwert {(der marktiiblichen Flache) € 144.485
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 132.048
vorl. Sachwert baulicher Auf8enanl. / sonst. Anl. € 9.243

|

3.4.4 Marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
sticksmarkt (Marktanpassung) durchzufihren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise
zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 Im-
moWertV).

Folgende Sachwertfaktoren und Umrechnungskoeffizienten werden verwendet:

W ~0400318

vS
nSF = 0,560653 x (Tﬁoo R

normijerter Sachwertfaktor

4
voridufiger Sachwert/ 1.000.000

Abbitidung 40 Funktion des nomrerten Sachwertfaktors

Graphiken Sachwertfaktoren und zugehdérige Umrechnungskoeffizienten
Quelle: Auszug aus dem Grundstlicksmarktbericht 2026 des GAG Steinfurt © 2026
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Der normierte Sachwertfaktor muss noch auf die Liegenschaft individualisiert wer-
den. Hierfir kénnen wir die Faktoren aus dem GMB 2026, Seite 77 entnehmen.
Diese sind fir die Gebaudeart 1, fur die Restnutzungsdauer auch 1 und fir die
Gebietsgliederung 0,96.

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Berlcksichti-
gung des ermittelten Sachwertes und der weiteren Merkmale des Wertermittiungs-
objekts liegt der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor bei rd. 0,89, d.h.,
dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie rd. 11 % unter dem vor-
laufigen Sachwert gehandelt wird.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich somit wie
folgt:

objektspezifischer angepasster Sachwertfaktor 0,89
Marktanpassung in€ -31.823

l

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittiung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, de-
nen der Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundsticksmerk-
malen bereits berlicksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grund-
stucksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstlicks-
markt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Um-
stande des einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abwei-
chen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss bei-
misst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt
wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu beriicksich-
tigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen gehoren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhéltnisse, Baumangel und Bauschaden, Boden-
verunreinigungen sowie grundsticksbezogene Rechte und Belastungen (u. a.
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist der
Wert der selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teiiflache in der Regel ebenfails
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berucksichtigen (§ 41
ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fiir ihre Beseitigung am Wertermittiungsstichtag erforderlichen Kos-
ten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebdudebeschreibung aufgelis-
tet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein bau-
jahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur {berdurchschnittliche Baumangel und

173



12 K 24/25 / 48485 Neuenkirchen, Wacholderweg 16 Seite 28

Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgefihrten besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen:

Ungepflegte und vemachlassigte Liegenschaft

Nach der Schatzung des Sachverstandigen wird aufgrund dieser Besonderheit
der Sachwert der baulichen Anlage um rd. 10.000 € reduziert. Die nachfolgend
aufgefiihrten Wertansatze der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale wurden somit sachverstandig ermittelt:

’i\n_gaben zum Gebdude = i
Ansatz boG Gebdude in € € -5.000
Ansatz boG Gebdude in % 0%

€ 0
Summe Ansatz boG Gebdude € -5.000
Beriicksichtigung bes. Merkmale des Grund-
stiicks €l 0
Bodenwert zusatzlicher Flachen € 0
l

3.4.6 Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundstiicks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert und der Berlicksichtigung vorhandener beson-
derer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekis.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieRend wie foigt:

Ansatz besondere objektspez. Grundstiicksmerk-
male € -5.000
|

! €

gerundet €

174



175

12 K 24/25 | 48485 Neuenkirchen, Wacholderweg 16 Seite 29

3.5 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herange-
zogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlicksich-
tigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert (=249.000€) durch die Marktanpassung mittels
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor bericksichtigt.

Unter Wurdigung aller wertbeeinflussenden Umstéande und insbesondere der loka-
len Marktsituation wird der Verkehrswert, gestiitzt auf die vorstehenden Berech-
nungen und Untersuchungen, zu

249.000€

(in Worten: zweihundertneunundvierzigtausend Euro)
abgeleitet.

Plausibilisierung: Der Immobilienrichtwert des Gutachterausschusses hat hier
eine Immobilienrichtwert von 2400 € je m? Wohnflache. Wenn wir den Wert mit
der Wohnflache multiplizieren, erhalten wir fast den ermitteln Verkehrswert. Eine
Anpassung mittel IKP ware hier nicht sachgerecht, weil die Bauweise (grolte
Dachuberstande und nicht ausgebauter Dachraum) durch die nicht ausgebauten
Baukdrperteile hier eine betrachtliche Auswirkung hatte. Zudem hat die Blockho-
lubauweise nicht den Kaufermarkt wie konventionelli gebaute Hauser.

Emsdetten, den 21.04.2026

DINEN ISOANEC 17024
DAKKS-Nr: D-ZP-16018-01-00

Zertifizierter Sachverstandiger fir
Immobilienbewertung DIAZert (LF)
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Berechnung der Brutto-Grundflachen
nach DIN 277-1: 2005-2

( Bezeichnung Gebaude: | EFH
, Y
| Geschoss Z e
F 10,3 10,3 X
Erdgeschoss 8 m* 8 m N 107,74 m?
=i A m X300 m = -14,30 m?
= b Sl 0 - SIS m = -4,76 m?
= 88,68 m?
10,3 _
Obergeschoss 2 3 1 < 8 0 7680 m?
| + 344 mx 131 m = -4,51_m?
= 72,10 m?
Bruttogrundg]a(; ey 161 m?

Sachverstandigenbtro Thomas van den Berg—Hetveldopsbusch 19-48282 Emsdetten



