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1 Auftrag und Allgemeines
Auftraggeber

XX (Privatperson / Eigentiimer)
Auftrag und Zweck

Der Auftraggeber hat den Sachverstandigen mit der Ermittlung des Verkehrswertes (im Sinne des § 194
Baugesetzbuch) in Form eines Kurzgutachtens flir das mit einem Einfamilienhaus nebst Gewerbetrakt (Bi-
rofldchen) fur Zwecke der Erbauseinandersetzung / fur steuerliche Zwecke / Zwecke des Verkaufs / Ver-
mogensbestimmung beauftragt.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung des Bewertungsobjekts fand am 16.03.2023 von 16:15 bis 17:00 Uhr statt. Das Be-
wertungsobjekt konnte unter Anwesenheit des Auftraggebers vom beauftragten Sachverstandigen voll-
umfanglich bei Tageslicht ungestort besichtigt werden.

Unterlagen

Vom Auftraggeber wurden dem SV Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Katasterauszug, Baubeschreibung,
Wohnflachen- und Kubaturberechnungen, Mietvertrag des Gewerbes sowie ein aktueller Grundbuchaus-
zug vorgelegt. Diese Unterlagen wurden vom SV stichpunktartig Gberprift, es wurden keine Abweichun-
gen festgestellt.

Der Auftraggeber verzichtet im Rahmen des Kurzgutachtens auf weitere Recherchen, Priifungen oder Be-
schaffung dariberhinausgehender Unterlagen. Der Bewertung liegen die vorgenannten Unterlagen sowie
die bewertungsseitig getroffenen Annahmen zugrunde. Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist
gegebenenfalls eine Nachbewertung erforderlich.
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Allgemeine Angaben

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des
Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich nach den vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten und ge-
maRk Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichti-
gung wurden fur das Kurzgutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funkti-
onsprifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Feststellun-
gen des Sachverstdndigen erfolgten durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Die Flachen
und Massen wurden aus den seitens des Auftraggebers vorgelegten bzw. beschafften Unterlagen Gibernom-
men und stichpunktartig auf Plausibilitat geprift bzw. ergdnzend mit einer fir die Wertermittlung hinrei-
chenden Genauigkeit tiberschligig ermittelt. Eine Uberpriifung der &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen
einschl. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziiglich des vorhandenen Bestandes und
der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, wes-
halb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem Sachverstandigen ge-
geben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bau-
teile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beein-
trachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird
davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur die Auf-
traggeber und der Sachverstandige konnen aus dem Sachverstandigenvertrag und dem Kurzgutachten ge-
genseitige Rechte geltend machen.

Das Kurzgutachten wurde nach der zum Erstellungsdatum giltigen Immobilienwertermittlungsverordnung
2021 (ImmoWertV 2021) sowie den dazu veréffentlichten Muster-Anwendungshinweisen (ImmoWertA (3.
Entwurf)) erstellt. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag
der Wertermittlung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Riicksicht auf un-
gewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware (vgl. § 194 BauGB). Das Wertermittlungsver-
fahren ist gem. ImmoWertV 2021 nach der Lage des Einzelfalles unter Bericksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Der Bo-
denwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei Anwendung dieses Verfahrens
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.
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Hinweise zur Modellkonformitat und zu den angewendeten Verfahren

Abweichend von den obigen Angaben wurde in vorliegendem Kurzgutachten aus Griinden der Modellkon-
formitat mit den Daten des zustandigen Gutachterausschusses auf die Anwendung der Inhalte der Im-
moWertV 2021 sowie der Muster-Anwendungshinweise (ImmoWertA — 3. Entwurf) verzichtet und die Be-
wertung nach der Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, der Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011 sowie
der Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014 und der Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015 durchgefihrt,
da die ImmoWertV 2021 sowie die ImmoWertA (3. Entwurf) bisher bei der Auswertung der Kauffélle des
zustandigen Gutachterausschuss noch nicht zur Anwendung kamen. Gem. § 10 Abs. (2) ImmoWertV 2021
gilt: “Liegen fur den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen
der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitat erforderlich ist.“ und findet in diesem Kurzgutachten entsprechend Anwendung.

Hinweise zur Form und Verwendung des Kurzgutachtens

Das Kurzgutachten beschrankt sich vorwiegend auf den rechnerischen Teil, die Kurzbeschreibungen des
Bewertungsobjekts, die Erlduterung der Bewertungsverfahren sowie der herangezogenen Wertansatze und
ist gegeniber einem ausfiihrlichen Wertgutachten stark verkirzt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass ein Kurzgutachten nicht alle formalen Anforderungen an ein
Verkehrswertgutachten erflllt und dieses somit nur fiir private bzw. die hier beauftragten Zwecke verwen-

det werden kann. Es ist ggf. nicht als Wertnachweis gegeniiber Behérden und Amtern geeignet.

Bei Bedarf kann zu einem spéateren Zeitpunkt - aufbauend auf dem vorliegenden Kurzgutachten - ein Ver-
kehrswertgutachten als Vollgutachten erstellt werden, sofern dies erforderlich sein sollte.
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2 Ergebnis

Das Objekt mit guter Ausstattung ist aufgrund des Zuschnitts und der Nutzbarkeit eingeschrankt drittver-
wendungsfahig und ist aktuell im Wohnteil (linker Gebaudeteil) nicht bewohnt jedoch noch mébliert, der
gewerbliche Teil (rechter Gebaudeteil) ist an eine XXXX vermietet. Die Vermietbarkeit ist als maRig, die
Verwertbarkeit als gut zu werten.

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis an-
gesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berilicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu
erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Prei-
ses. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder lhrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In
Anbetracht des Zwecks des Gutachtens, der Nutzung des sowie des erteilten Auftrages, orientiere ich mich
bei der Ermittlung des Verkehrswertes nur am Ergebnis des Sachwertverfahrens. Die Ergebnisse der weite-
ren angewendeten Wertermittlungsverfahren stiitzen dabei dieses Ergebnis. Der Verkehrswert (nach § 194
BauGB) wird unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Einfliisse, sowie der Lage auf dem Grundstiicks-
teilmarkt zum Wertermittlungsstichtag, wie folgt ermittelt:

Der Verkehrswert zum Stichtag 19.03.2023 betragt

875.000 €

in Worten Achthundertfiinfundsiebzigtausend Euro

Es handelt sich bei dem oben ausgewiesenen Verkehrswert um den bei einem Verkauf iblicherweise er-
zielbaren Preis, den ein aufgeklarter und wirtschaftlich normal handelnder Kaufer zu zahlen bereit ware.
Der bei einem Verkauf tatsachlich erzielbare Preis kann durchaus vom ermittelten Verkehrswert abwei-
chen, da Marktteilnehmer nicht immer umfassend aufgeklart sind und nicht immer wirtschaftlich handeln
oder bei einem Verkauf auch ungewoéhnliche Umstande bzw. Interessen moglich sind.
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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 Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstilick unbebaut
ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstilicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —wie ErschlieBungszustand, beitragsrecht-
licher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal’ der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale sachgemaR zu berlicksichtigen. Dazu zah-
len insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstlicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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3 Objektbeschreibung

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der tGblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Kurzgutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Bauméangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Kurzgutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt

3.2 Art des Gebdudes, Ausfiihrung und Ausstattung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Volleigentum an einem in Massivbauweise ca. 1968 als
Architektenhaus errichtetem, teilunterkellerten Einfamilienwohnhaus mit rechtsfliigeligem nicht unterkel-
lertem Anbau, einem Vollgeschoss und teil-ausgebautem Dachgeschoss (nur iber dem Wohnhaus) mit
Satteldach. Die Beheizung erfolgt eine im Keller befindliche stark veraltetet Ol-Zentralheizung und einen
Kachelofen im Wohnbereich. Der Grundriss ist sehr gro3ziigig, aber Baujahresbedingt nicht mehr zeitge-
maR.

Seit der Errichtung 1968 wurden augenscheinlich keine wertrelevanten Modernisierungen durchgefihrt.

Bei der Ortbesichtigung wurden mehrere bautechnischen Beanstandungen vorgefunden. Fenster, Bader
und Bdden sind ebenso wie die Heizanlage wirtschaftlich (iberaltert. Der Garten ist stark verwildert und
nicht begehbar. Das nicht geddmmte Dach weist an diversen Stellen Wasser-Einbruchspuren auf. Die Kos-
ten dieser notigen Renovierungsarbeiten wurden nur lberschlagsweise sachverstandig geschatzt und in
Anrechnung gebracht.

Die obige Aufstellung der beim Ortstermin festgestellten oder nicht festgestellten bautechnischen Bean-
standungen sind lediglich als Erganzung zur Baubeschreibung zu verstehen. Sie erheben nicht den Anspruch
auf Vollstandigkeit und Ausfihrlichkeit, denn das vorliegende Wertgutachten soll und kann kein qualifizier-
tes Bauschadensgutachten ersetzen.
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3.3 Lage des Grundstiicks, Schnitt und Verwendbarkeit

Das realgeteilte Grundstiick ist im Norddstlichen Ortsrand von Musterstadt gelegen und ist Uiber eine 6f-
fentliche AnwohnerstraRe gut erreichbar. Die AulRenanlagen Ublich, der Garten ist stark verwildert. Wert-
mindernde Emissionen sind nicht erkennbar.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand der Flurkarte sowie der Besichtigung zweifels-

frei festgestellt. Die GrundstiicksgroRe wurde anhand der Flurkarte und des Bayern-Viewers plausibili-
siert.

3.4 Allgemeine Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundstiicksangaben
GesamtgroRe des Grundstiicks

Angaben zur Gemeinde
Strale / Hausnummer
PLZ / Ort

Gemeinde
Einwohnerzahl

Kreis

Bundesland

Makrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore fiir den Kreis Musterstadt
Lagescore fiir das Bundesland Bayern
Lagescore flir Deutschland

Mikrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore fiir die Objektlage

Lagescoring

2122 m?

MusterstraRe 1
12345 Musterstadt
Musterstadt

1.044

Musterstadt
Bayern

8 (ausgezeichnet)
6 (sehr gut)
5 (sehr gut)

8 (ausgezeichnet)

Qualifizierung der Markt- und Standortqualitat zur Beurteilung der mittelfristigen Verkauflich-

keit und des Besicherungsrisikos einer Immobilie
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LAGEKARTE

FLURKARTE
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Wohn- und Geschaftshaus

Baujahr

Wohnflache

Anzahl Wohneinheiten

Anzahl der Geschosse (ohne DG und KG)
Aufzug

Gewerbeflache

Anzahl Gewerbeeinheiten

tats. Kaltmiete (€/Jahr) im Gewerbebereich
Anzahl Garagenstellplatze

Anzahl AuRenstellplatze

Besondere Bauweise

Grundrissart

Gebaudestandard

Abstellraum

separates Gaste-WC

AuRenwande Gberwiegend gedammt
AuRenwohnbereiche

Heizung

Dacheindeckung

Fenster

relevante Modernisierungen

Bodenbeldge, Wandverkleidungen und Treppenhaus

Bader und WCs (Fliesen und Sanitarobjekte)
Heizung (Brenner, ggf. Kessel)

Strom, Ab(Wasser), Heizungsleitungen und Heizkorper

Fenster (Rahmen und Isolierverglasung)
Warmedammung

Dach (Eindeckung und Warmedammung)
Raumaufteilung (Grundriss, ZimmergréRen)

MustersttraBe 1, 12345 Musterstadt, Aktenzeichen

1668

180 m?

1

1

nein

94 m?

1

12.144 €/)ahr
1

4

teilunterkellert, Architektenhaus

Zweispanner

ja
ja
nein

Balkon/Loggia/Terrasse unter 10m?
Gebaude- od. Wohnungszentralhzg.
Dachpfannen/-ziegel

zweifach verglast

keine
keine
keine
keine
keine
keine
keine
keine

324A1CA6
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4 Bodenwert

Nach ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach ImmoWertV 2021
ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch
auf Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des
zu bewertenden Grundstiicks Gbereinstimmen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen
ist, nicht gentigend Vergleichspreise, konnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Ab-
weichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir die Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstilcksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstilicks von dem Richtwertgrundstick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal? der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt, Grundstiicksausrichtung, usw. bewirkeni.d.R.
entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

Grundlage fir die Bodenwertansatze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und die Lage
des Bewertungsobjekts in Musterstadt, sowie die vom Gutachterausschuss flir anzuwendenden Grund-
stlickswerte aktuell veroffentlichten Bodenrichtwerte. Nach telefonischer Auskunft des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte und den Erlduterungen zur Bodenrichtwertkarte gelten fiir das Richtwert-
grundstiick die folgenden Angaben. Die tatsachlichen Gegebenheiten des Bewertungsgrundstticks sind ge-
genilbergestellt.

Die Bodenwertermittlung basiert allgemein auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens, der fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache und einen bestimmten Stichtag.

4.1 Durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden

@ Bodenwert 350,00 €/m?

Lage MusterstraBe 1, 12345 Musterstadt
Quelle GAA Musterstadt, BRW-Karte
Bodenwertklasse Bodenrichtwert

Genauigkeit der geographischen Position ortsgenau

Merkmale des Bezugsgrundstiicks, fiir das der durchschnittliche Lagewert gilt

Stichtag 31.12.2022
ErschlieBungsbeitrag und Abgaben erschliefungsbeitrags-

und kostenerstattungsbetragsfrei
Bauliche Nutzung WGFZ 0,5
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4.2 Bodenwertermittlung

Grundstiick
GrundstlicksgroRe 2122 m?
beitragsfreier @ Bodenwert
Merkmal Bezugsgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Zeitliche Anpassung 12-2020 05-2022
WGFZ 0,5 0,32

Schnitt / Nutzbarkeit / Ausrichtung

angepasster beitragsfreier Bodenwert

Bodenwert Grundstiick 673.459 €

MustersttraBe 1, 12345 Musterstadt, Aktenzeichen

350,00 €/m?
Anpassungsfaktor
x 1,15
x 0,83
x 0,95
317,37 €/m?
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5 Gebaudestandard und RND

Objektbezeichnung Gebaudestandard
Wohn- und Ge- 2,48
schaftshaus

Gebaudestandard (Wohn- und Geschéaftshaus)

Standardmerkmal

AuBenwadnde

Dach

Fenster und AuBentiiren
Innenwande und -tiiren
Deckenkonstruktion und Treppen
FuBboden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

Summe (%)

GND (Jahre) RND (Jahre)
67 12
Standardstufe Wagungsanteil
2 3 4 5 Indiv. Std.
1,00 23,00 23,00
1,00 15,00 15,00
1,00 11,00 11,00
1,00 11,00 11,00
0,50 0,50 11,00 11,00
0,40 0,60 5,00 5,00
1,00 9,00 9,00
1,00 9,00 9,00
0,50 0,50 6,00 6,00

61,00 30,50 8,50

relevante Modernisierungen (Wohn- und Geschiftshaus)

MafRnahmen der letzten 15 Jahre

Gesamt 100,00

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung im Dach bzw. Dammung der

obersten Geschossdecke (max. 4 Punkte)

Modernisierung der AuRenwande (max. 4 Punkte)

Modernisierung der Fenster und AuBentliren (max. 2 Punkte)

Modernisierung der Heizungsanlage (max. 2 Punkte)

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) (max. 2 Punkte)

Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, FuBboden und Treppen (max. 2 Punkte)

Modernisierung von Badern / WCs etc (max. 2 Punkte)

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (max. 2 Punkte)

Punkte

Gesamtpunktzahl (Modernisierungsgrad) (max. 20 Punkte)

Modernisierungsgrad

MustersttraBe 1, 12345 Musterstadt, Aktenzeichen

nicht modernisiert

324A1CA6
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6 Wertermittlung
6.1 NHK-Ermittlung

Wohn- und Geschéftshaus
NHK-2010-Typ
NHK-2010-Grundwert

NHK — Zu-/Abschlag
Grund

Geb3audestandard

Zwischensumme

Anpassungsfaktoren
spezielles Gebdaudemerkmal

Wohnungsgrolle

NHK-Wert (inkl.18,00% BNK)

1 Garage(n)

NHK-2010-Typ
NHK-2010-Grundwert
NHK-Wert (inkl.12,00% BNK)

MustersttraBe 1, 12345 Musterstadt, Aktenzeichen

324A1CA6

5.1
860 €/m?

Zu-/Abschlage

-81 €/m?

779 €/m?

Anpassungsfaktor

0,823

641 €/m?

14.1
245 €/m?
245 €/m?
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6.2 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Be-
ricksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnut-
zungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstidndige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsob-
jekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlau-
figen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktange-
passten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb
der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiude er-
mittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen ortlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ort-
liche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Ein-
ordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann. Die Normal-
herstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnfla-
che” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
badudeteile nicht erfasst. Das Gebadude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normobjekt”
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&dudeteilen gehdren insbeson-
dere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgau-
ben. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache”) durch Wert-
zuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaR nur Gebdaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. Giblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vor-
handene und den Gebdaudewert erhohende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu bertick-
sichtigen. Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miter-
fasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bericksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als , Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Priifung und Genehmigungen” definiert sind. Die Baunebenkosten
sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude
fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Un-
terhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen
von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Baumangel und Bauschadden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zu-
rackzufhren. Fir behebbare Schiaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pau-
schale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da
e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. . Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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AuBenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdaudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Der Begriff des Sach-
wertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung
regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im
Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Werter-
mittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieRend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitdt beachtet. Der Sachwertfaktor ist das
durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region
(erist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgrofRe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare
Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Gebaudesachwerte

Objektbezeichnung BGF NHK-Wert
(m?) inkl. BNK
(€/m?)
Wohn- und Geschéaftshaus 664 641
1 Garage(n) 17 245

Gebdudesachwert insgesamt

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes

BPI
1,533

Basisjahr BPI-Tabelle

2010=100
Wohngebauden

MustersttraBe 1, 12345 Musterstadt, Aktenzeichen

BPI

1,533
1,533

Neubau von konventionell gefertigten

Herstellungskosten  Alterswert-  Gebdudesach-

(€) minderung wert (€)
(%)
82,09

82,09

652.482
6.385

116.860
1.144
118.004

Quelle Stichtag

statistisches Bundesamt  19.05.2022

(umbasierter Wert)
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Sachwert

Gebaudesachwert insgesamt (inkl. BNK)

Sachwert der AuRenanlagen (inkl. BNK)

Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen (inkl. BNK)
regionalisierter Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen
Bodenwert (den Gebduden zugeordnet)

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks
marktangepasster/nachhaltiger vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks
Renovierungsriickstand: Dach inkl. Deammung
Renovierungsriickstand: Heizung

Renovierungsriickstand: Boden, Tiren, Fenster, Bader
Garten-Neuanlage

Sachwert

Baukostenregionalfaktor

Baukostenregionalfaktor Quelle

1,16

Stichtag

Sprengnetter 2021

Datengrundlage und Methode

Marktwert
118.004 €

5,00 % +5.900 €

123.904 €
143.729 €
+673.459 €

x1,16

817.188 €

x1,347 1.100.752 €
-70.000 €

-25.000 €

-100.000 €

-30.000 €

875.752 €

rd. 875.000 €

Die Baukostenregionalfaktoren werden auf der Grundlage der Angaben der Statistischen Landesamter (auf
Kreisebene veroffentlichte Baukosten und Bauvolumina fiir die Errichtung neuer Wohngebaude) sowie des
Statistischen Bundesamtes (diesbeziigliche Angaben fiir die Bundesrepublik insgesamt) abgeleitet. Die Spreng-
netter-Baukostenregionalfaktoren S-BKRf der Kreise mit Nord- und Ostseeinseln sind zusatzlich auf der Grund-
lage weiterer statistischer Daten (langjahrige Betrachtungszeitraume) fir das Festland und die Inseln getrennt

angegeben.

MustersttraBe 1, 12345 Musterstadt, Aktenzeichen
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7 Ergebnisse

Wertermittlungsergebnisse

Marktwert
Bodenwert 673.459 € (317 €/m?)
Sachwert* 875.000€ (3.193 €/m?) *Wertrelevantes Verfahren
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8 Erganzende Erlauterungen

Behdrdenauskiinfte

Behordenauskinfte wurden, sofern nicht anders angegeben, fernmiindlich eingeholt. Fir diese wird keine
Haftung vom Unterzeichner Gbernommen. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen Disposition
zu diesen Angaben von der jeweils zustdandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Flachenangaben und Flachenberechnungen

Fir die Verkehrswertermittlung standen Bauplane zur Verfligung, die hinsichtlich MaRgenauigkeit beim
Ortstermin nur stichprobenartig auf Plausibilitdt geprift wurden. Die Ermittlung der fir die Bewertung
erforderlichen MaRe und Flachen wurde auftragsgemal} anhand der Baupldane vorgenommen. Der Unter-
zeichner weist darauf hin, dass es sich hierbei um Circa-Werte handelt, welche eine fiir die Bewertung
hinreichende Genauigkeit aufweisen.

Verfahrenswahl

Die Verfahrenswahl fir die Verkehrswertermittlung erfolgte entsprechend den Vorgaben der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) auf der Grundlage der lblichen Nutzung derartiger Immobilien
sowie der Verfligbarkeit der zu ihrer marktkonformen Bewertung wesentlichen Daten.

Bodenwert

Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens, der fir eine Mehr-
heit von Grundstiicken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstilicksflache und
einen bestimmten Stichtag.

Normalherstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen der Sachwertrichtlinie sowie in der
Wertermittlungsliteratur auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Brutto-Grundflache (BGF)
Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Zur Anwendung gelangt der vom Statistischen Bundesamt vier-
teljahrlich ermittelte Preisindex fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude (Bauleistungen
am Bauwerk, einschlieBlich Umsatzsteuer).

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Es wird eine gleichmaRige Wertminderung zu-
grunde gelegt (lineare Alterswertminderung).

MustersttraBe 1, 12345 Musterstadt, Aktenzeichen 324A1CA6 22|28



Sachwertfaktor

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hier-
flir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Sub-
stanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die firr vergleichbare Grundstiicke realisierten Kauf-
preise angepasst werden. Der hierzu angesetzte Sachwertfaktor wurde in massenhaften Kaufpreisanaly-
sen durch Sprengnetter Immobilienbewertung fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer (GND)
Die libliche wirtschaftliche Nutzungsdauer (= Gesamtnutzungsdauer (GND)) betrédgt je nach Geb&dudeart
und Gebaudestandard zwischen 60 und 80 Jahren.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wurde auf der Grundlage
des Baujahres, des Gebaudestandards und der durchgefiihrten Modernisierungen ermittelt. Zur Berlick-
sichtigung der durchgefiihrten Modernisierungen hat Sprengnetter Immobilienbewertung auf der Grund-
lage bestehender einschlagiger Systeme ein spezielles Punktesystem entwickelt, das hier angewendet
wird.
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9 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BewG:
Bewertungsgesetz

BauNVO:
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BelWertV:
Verordnung lber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflaichen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

EnEV:
Verordnung lber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgel6st)

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

ImmoWertV 2021

Verordnung lber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV 2021)
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ImmoWertA (3. Entwurf)
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertVA (3. Entwurf))

KWG:
Gesetz liber das Kreditwesen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethohegesetz —-MHG; am 01.09.2001 aulRer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

WoFG:
Gesetz Uiber die soziale Wohnraumfoérderung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Il. BV:

Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)

MustersttraBe 1, 12345 Musterstadt, Aktenzeichen 324A1CA6 25|28



10 Literaturverzeichnis

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter Beriicksichtigung der Im-
moWertV und BauGB; 9. Auflage, KéIn, 30.12.2019. Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung
- Lehrbuch, Loseblattsammlung, Sprengnetter Imnmobilienbewertung, Sinzig, standig aktualisiert

Kroll, Ralf und Hausmann, Andrea: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grund-
stlicken, Blicher Werner Verlag, 6. Auflage Oktober 2015

11 Haftungsausschluss

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Kurzgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibun-
gen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der
Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche gel-
tend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassig-
keit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Erflllung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermoglicht und
auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen
Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Drit-
ten im Rahmen der Kurzgutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir
den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine liber das Vorste-
hende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal € 952 inkl.
MwsSt. begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Kurzgutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Kurzgutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Kurzgutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommer-
zielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Kurzgutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die
Dauer von 6 Monaten.
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12 Schlusserklarung des Sachverstandigen

Dieses Kurzgutachten bestehst aus insgesamt 28 Seiten inkl. Anlagen. Es ist nur mit der Unterschrift des
Sachverstandigen giiltig. Dem Sachverstandigen liberlassene Materialien bzw. Kopien und eine Ausferti-
gung dieses Kurzgutachtens werden in seinem Biiro digital archiviert. Der Sachverstandige erklart, dass er
dieses Kurzgutachten in seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am Er-
gebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Der Sachverstdndige erklart, dass er das
Kurzgutachten ohne die Mitwirkung Dritter erstellt hat.

Landsberg, DATUM
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13 Anlagen
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