taxera

Immobilien- und
Sachversténdigenbiiro

Herrn

Jorg Hofer
GlucksstralRe 2
38118 Braunschweig

(Muster — alle Daten anonymisiert und verfremdet)

KURZGUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. 8 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienhaus nebst Schuppen bebaute Grundstiick
in 38179 Leinde, Emstral3e 2

-

Der Verkehrswert des Grundstuicks wurde zum Stichtag
05.03.2015 ermittelt mit rd.

228.000,- € (ohne Wohnrecht)
66.000,- € (mit Wohnrecht)

Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 6 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit Einfamilienhaus
nebst Schuppen

Objektadresse:

Grundbuchangaben: Grundbuch von

Katasterangaben: Gemarkung

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
Auftraggeber:

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Vermaogensubersicht

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: Frau und Herr
Der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkun- Auszlge aus der Boden(richt)wertkarte

digungen, Informationen: Auszug aus der
Liegenschaftskarte/Liegenschaftsbuch
Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener
Bibliothek (siehe Literaturverzeichnis)
Grundsticksmarktbericht Braunschweig 2014
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

Gemald Kundenauftrag soll ein Kurzgutachten erstellt werden. Bei diesem Dokument han-
delt es sich um ein Rechenergebnis, das auf den Angaben des Auftraggebers beruht. Auf-
tragsgemald werden samtliche Flachenangaben (Grundsticksflache, Wohnflache etc.)
nicht gepruft tbernommen. Vom Sachverstandigen kann deshalb keine Haftung fur die
Richtigkeit der dargestellten Daten ibernommen werden. Der Auftraggeber verzichtet ab-
sprachegemanR auf eine detaillierte Beschreibung des Objektes. Eine Uberpriifung auf Bau-
und Altlasten soll nicht erfolgen. Bauschaden wurden nur insoweit aufgenommen, wie sie
augenscheinlich erkennbar waren. Funktionsfahigkeiten einzelner Teile und Anlagen (Hei-
zung, Elektro, Wasser, Sanitaranlagen etc.) wurden nicht gepruft. Eine Funktionsfahigkeit
wird unterstellt. Eine Drainage dient dem Feuchteschutz von Bauteilen und Bauwerken.
Eine ggf. vorhandene Drainage konnte nicht gepriift werden. Die Uberprifung von vorhan-
denen Warmedammungen in AuRenwanden und Dachschréagen ist zerstorungsfrei nicht
mdoglich. Uberpriifungen und/oder Untersuchungen auf Schadlinge sowie tiber verbaute ge-
sundheitsgefahrdende Materialien wurden nicht durchgefiihrt und sind auch nicht Gegen-
stand der Wertermittlung. Der Auftraggeber teilt dem Auftragnehmer die ihm bekannten
nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begunstigende) Rechte, Denkmalschutz, Wohnungs-
und Mietbindungen, Uberbauten sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten bzw. Altlas-
tenverdacht) mit. Eine Berechnung von ggf. vorhandenen Rechten soll nicht erfolgen. Der
Auftragnehmer geht bei der Wertermittlung davon aus, dass die vorgefundenen Baulichkei-
ten genehmigt sind. Eine Uberpriifung soll gemaR Auftraggeber nicht erfolgen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Kleinrdumige Lage
Art der Bebauung und Nutzungen

in der StralRe und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.
Altlasten:

Anmerkung:

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, ein bis zweigeschossige
Bauweise

keine

eben

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsob-
jekts hinsichtlich gehéren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden vereinbarungsgemalf nicht vorgenom-
men.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bertck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dariber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

Das Grundbuch wurde auftragsgemal nicht eingese-
hen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdénnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Diesbezuglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemal nicht

zeichnis: eingesehen. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Eintragungen sind deshalb zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu bericksichtigen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebé&udeart und Bauweise wird auftragsgemal ohne
weitere Prufung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht
besteht.

2.4.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen wurde auftragsgemaf nicht
gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.5 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude nebst Schuppen bebaut. Das Objekt ist
eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebé&udeart, Baujahr

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
massiv;
eingeschossig;
Dachgeschoss mit Spitzboden;
unterkellert;
Satteldach;
mit Anbau;
Wohnflache ca. 150 gm

Baujahr: 1962 (gemald Angaben des Auftraggebers)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick

in38179.........ccoiiiiin. zum Wertermittlungsstichtag ..................... ermittelt.
Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
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4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls (vgl. 8 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
objekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckge-
bundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stiicks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie
dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der
AulRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 17-20 ImmoWertV) durchgefuhrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unab-
hangige 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 i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. 816 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. 8 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks
von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mafl3 der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemani
zu berucksichtigen. Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Bauméngel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertck-
sichtigt sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich er-
zielbaren Miete),

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 110,00 €/m? zum Stichtag .......

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks
Wertermittlungsstichtag =

Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstuicksflache =
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag ...........c.cooeeeeen. und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 110,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 110,00 €/m?
Flache (m?) 0,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 110,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 110,00 €/m?
Flache x 1.250,00 m2
abgabenfreier Bodenwert = 137.500,00 €
rd. 137.500,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2015 insgesamt

137.500,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88§ 21 — 23 Im-
moWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AulRenanlagen sowie ggf. den Aus-
wirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bau-
teile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten un-
ter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

e Objektart,

¢ (Ausstattungs)Standard,

¢ Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

e Baumangel und Bauschaden und

e besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AufRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermitt-
lung mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf
der Grundlage von ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungs-
satzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Auf3enanlagen
ergibt, ggf. nach der Bericksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie
bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und Aulienanlagen noch nicht berticksich-
tigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (=
Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse
anzupassen. Zur Bericksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an
die Lage auf dem 0drtlichen Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14
Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-
stucks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Posi-
tion innerhalb der Sachwertermittlung regelt 8 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen scha-
densfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung
der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadens-
freien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezi-
fischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend durfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen markt-
angepassten Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Aul3en-
anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Geb&udeflache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude er-
mittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwen-
dung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
moglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m2 Bruttogrundfla-
che® oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Geb&udeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne
diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude* bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&audeteilen gehdren insbesondere Keller-
aul3entreppen, Eingangstreppen und Eingangsitberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fur das Normgebaude ermittel-
ten Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemal3 nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie
der Name bereits aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnitt-
lich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert er-
héhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstat-
tungen und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlegung des Gebaudestandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Nor-
malherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
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Baunebenkosten (8§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise
nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils tGblichen Gesamt-
nutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemal3er Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom
technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaude-
teile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich
langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vor-
herrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 60 bis
80 Jahre begrenzt.

Baumangel und Bauschéden (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeztiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der markttblich erzielbaren Miete).
Zu deren Bericksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

AufB3enanlagen (8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind aulRerhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (8 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis
zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Posi-
tion innerhalb der Sachwertermittlung regelt 8 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen scha-
densfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung
der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadens-
freien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Bertcksichtigung besonderer objektspezi-
fischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen markt-
angepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnitt-
liche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge-
gliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als flr
Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrof3e.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgelei-
teten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfah-
ren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
e Wohn-/Nutzflache (WF/NF)

150,00 m?

Baupreisindex (BPI) (2010 = 100)

110,6

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

1.773,00 €/m?
1.960,94 €/m?

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 294.141,00 €
¢ besondere Bauteile 5.000,00 €
Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 299.141,00 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre
e prozentual 61,76 %
e Betrag 184.749,48 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebéaude (bzw. Normgebéude) 114.391,52 €
e besondere Bauteile 7.500,00 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 121.891,52 €
Gebaudesachwerte insgesamt 121.891,52 €
Sachwert der Au3enanlagen + 4.875,66 €
Sachwert der Gebaude und AufRenanlagen = 126.767,18 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 137.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 264.267,18 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,85
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 224.627,10 €
besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 224.627,10 €
rd. 225.000,00 €
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4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebaudefla-
chen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe
1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen
(val. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z. B.

e nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen;
e nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tlw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000
bis 102. Erganzung) entnommen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und
bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapo-
liert bzw. es wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschléage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgeb&audes berick-
sichtigt. Diese sind aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu be-
wertenden Gebaudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).
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Normgeb&ude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussen-
den besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte
aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die
in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskos-
ten fur besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien
besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeztglicher
Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Aussenkamin 5.000,00 €

Schuppen 7.500,00 €
Summe 5.000,00 € 7.500,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ih-
ren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem
gewobhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 ange-
gebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fur besondere (Be-
triebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abh&angigkeit von den verwendeten NHK entweder
prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der
Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Aul3enanlagen) und den Planungsanforde-
rungen bestimmt (siehe [1] , Kapitel 3.01.7) oder sind unmittelbar in den NHK enthalten.

AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/o-
der schadhaften Auf3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung dies-
beziglicher Abschlage.

Aul3enanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebdudesachwerte insg. (121.891,52 €) 4.875,66 €
Summe 4.875,66 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und eben-
falls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Berlicksichtigung von durch-
gefiuihrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemald Angaben des Auftraggebers) ca. 1962 errichtete Gebaude wurde nicht (we-
sentlich) modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) einge-
ordnet.

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

ModernisierungsmalRnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte
durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen

Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage 1,0
Warmedammung der Aul3enwéande 1,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbéden und Treppen- 1,0
raum

Summe 4,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten ist dem Geb&ude der Modernisierungsstan-
dard ,nur geringfiigig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abh&angigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2015 — 1962 = 53 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 53 Jahre =) 15 Jah-
ren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfugig im Rahmen der Ublichen
Instandhaltung® ergibt sich flr das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
26 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (26 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (68 Jahre — 26 Jahre =) 42 Jahren.
Aus dem fiktiven Geb&udealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2015 — 42 Jahren =) 1973.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Geb&aude ,Einfamili-
enhaus® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 26 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1973

zugrunde gelegt.
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Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Geb&ude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

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

e desin [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgréf3e (d.h. Ge-
samtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im Ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,
insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwert-
faktoren und/oder

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnet-
ter-Marktdatenportal bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur dies-
bezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "ge-
dampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 17 — 20 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die
der Eigentumer fir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundsttick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und Aul3enanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wirde, wenn das Grundsttck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund
und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine tbliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riuckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (8 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielba-
ren (Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller
wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Ob-
jekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Rest-
nutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (8 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flur mit dem
Bewertungsgrundsttck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr.
3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaéaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirt-
schaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebaudes bzw. der Geb&audeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkirzen.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), oder Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschéden (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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 Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

FiUr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeztiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Au-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnen 150,00 6,00 900,00 10.800,00
Summe 150,00 - 900,00 10.800,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 10.800,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(30,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.240,00 €
jahrlicher Reinertrag = 7.560,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 137.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 2.750,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.810,00 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 26 Jahren Restnutzungsdauer X 20,121
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 96.782,01 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 137.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 234.282,01 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 234.282,01 €

rd. 234.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir nicht durchgefuhrt. Die Wohnflachen
wurden uns vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt und wurden sachverstandig plausibi-
lisiert.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktiblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus gemeinsamen Mietableitungen im ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengre-
mium,

e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt und/oder
¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

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
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmit.

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

430 - 2015 Seite 26 von 34



Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

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

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafts-
zinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekt-
grof3e (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,
insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssétze, und/oder

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder

e des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes bestimmit.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&audetyp zuzuordnen und eben-
falls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Berlicksichtigung von durch-
gefuihrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt
die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grund-
stiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmafiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuh-
ren deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfah-
rens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdéglichkeiten und demzufolge einge-
sparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die flr eine marktkonforme Ertragswertermitt-
lung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 225.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 234.000,00 € ermittelt.
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4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten; vgl. 8 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmit.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beztglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Er-
tragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwert-
verfahren in guter Qualitdt (genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir die
Ertragswertermittlung in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, tGberértlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90
(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [225.000,00 € x 0,900 + 234.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 228.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus nebst Schuppen bebaute Grundstiick
N e wird zum Wertermittlungsstichtag ........................ mit rd.

228.000,- € (ohne Wohnrecht)
66.000,- € (mit Wohnrecht)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Braunschweig,

Jorg Hofer
Sachverstandiger fur
Immobilienbewertung
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4.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Sachverstandige behalt an den von ihm erbrachten Leistungen, soweit sie
urheberrechtsfahig sind, das Urheberrecht. Insoweit darf der Auftraggeber das im Rahmen
des Auftrags gefertigte Gutachten mit allen Aufstellungen, Berechnungen und sonstigen
Einzelheiten nur fir den Zweck verwenden, fir den es vereinbarungsgemal bestimmt ist.

Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel und nicht oder schwer zuganglicher
Bauteile ist nicht erfolgt. Eine Haftung fur deren Nichterkennung ist ausgeschlossen.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die per-
sonliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen
des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer maoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Der Sachverstandige haftet bei einfachem Verschulden auftragsgemal bis zu einer
Deckungssumme von 150.000,00 EUR.

Der Sachverstandige haftet fir Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann,
wenn er oder seine Mitarbeiter die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorséatzlich
oder grob fahrlassig verursacht haben. Alle dariber hinausgehenden
Schadenersatzanspriiche werden ausgeschlossen.

AuRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.

430 - 2015 Seite 31 von 34



5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstliicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieRlich der Berichtigung vom 1.
Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Méarz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Juli 2014 (BGBI. | S. 1218)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 18. November 2013 (BGBI. | S. 3951)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung ber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und

Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 25.0, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
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Anmerkung

Karten, Mal3stabe etc. sind elektronisch verarbeitet und zur Druckwiedergabe verandert worden.

Der Sachverstandige uUbernimmt ausdriicklich keine Haftung fur die Richtigkeit der Flachenmal3- und
Nutzungsangaben.
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