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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Erbbaurecht, bebaut mit einem Einfamilienhaus + Garage:

— Baujahr/Fertigstellung ca. im Jahr 2024

— Fertigteilhaus in Holzrahmenbauweise

- einseitig angebaut (Doppelhaushalfte)

— zweigeschossig

— ausgebautes Dachgeschoss

— komplett unterkellert (Massivbauweise)

— Kellerteilausbau vorhanden (ca. 48 m2 Nutzfléche)

- bebaute Flache ca. 90,25 m2 (9,50 m x 9,50 m)

— BGF ca. 361 m2 (ca. 90,25 m2 x 4)

~ Wohnflache ca. 197 m2 (EG - DG)

- insgesamt gehobener Ausstattungsstandard (Baube-
schreibung/Bemusterungsprotokoll im Anhang)

- Bader im EG, OG, DG jeweils mit ebenerdiger Dusche,
Wanne und WC

~ Luft-/Wasser Warmepumpe (mit FuBbodenheizung)

~ Photovoltaikanlage (ca. 6,15 kWp) incl. Speicher (ca.
7,68 kWh) vorhanden

- Satteldach mit Dachsteindeckung

- keine wertbeeinflussenden Bauschaden/Baumangel
festzustellen

- Fertigteilgarage (Einzelgarage ca. 18 m? mit Sektio-
naltor) vorhanden

~ AuBenanlagen vorhanden (ortsiibliche Ver-/Entsor-
gungsanlagen, Hof-/Wegbefestigung, Einfriedung, Gar-
tenanlagen/Pflanzungen/Wiese etc.)

~ geringfiigige fehlende Fertigstellung im Bereich der Au-
Benanlagen (riickseitig Sockel-/Gelandeanschluss bzw.
Terrasse/Wegeflache etc.)

~ baulich insgesamt guter und dem Baujahr entsprechen-

der Zustand
Objektadresse: Fréttmaninger StraBe 8 in 85386 Eching
Grundbuchangaben: Erbbaugrundbuch von Eching, Blatt 10197, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Eching, Flurstiick 837/74, Flache 241 m?;

Gemarkung Eching, Flurstiick 837/116, Flache 17 m?;
Gemarkung Eching, Flurstlick 837/119, Flache 17 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Gemeinde Eching
Biirgerplatz 1
85386 Eching

Auftrag vom 25.02.2026

Eigentiimer/Erbbauberechtigter: RS R, R i Bt

Az.: 5930/ 26 Fréttmaninger StraBe 8 in 85386 Eching Einfamilienhaus + Garage
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Feststellung des Zeitwertes der baulichen Anlagen (ohne
Grund und Boden) im Rahmen der Heimfallentschadigung

Wertermittlungsstichtag: 04.03.2026
Qualitatsstichtag: 04.03.2026
Tag der Ortsbesichtigung: 04.03.2026
Teilnehmer am Ortstermin: smssmmme Herr Jakob und der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen: Grundbuch, Fotos, Lageplan, Baubeschreibung, Baukos-
tenaufstellung, Grundrisse etc.

Az.: 5930/ 26 Fréttmaninger StraBe 8 in 85386 Eching Einfamilienhaus + Garage
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2.3 Lageplan

Einfamilienhaus + Garage

Frottmaninger StraBe 8 in 85386 Eching

Az.: 5930/ 26
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2.4 Luftbild
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3 Ermittlung des Zeitwertes

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Zeitwert der baulichen Anlagen (ohne Grund und Boden) fiir das mit einem Ein-
familienhaus + Garage bebaute Erbbaurecht in 85386 Eching, Frottmaninger StraBe 8 zum Wertermitt-
lungsstichtag 04.03.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Erbbaugrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Eching 10197 1
Gemarkung Flurstlicke Fléche
Eching 837/74 241 m?
Eching 837/116 17 m2
Eching 837/119 17 m2

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Der Bewertungsanlass ergibt sich aus dem im Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Heimfall. GemaB der
vertraglichen Regelung ist dem Erbbauberechtigten im Falle des Heimfalls eine Entschadigung in
Hohe des Zeitwertes der baulichen Anlagen zu leisten.

Der Begriff des Zeitwertes wird im vorliegenden Zusammenhang als der gegenwartige Wert der bauli-
chen Anlagen unter Berticksichtigung ihrer Alterswertminderung verstanden. Methodisch entspricht dies
dem im Sachwertverfahren ermittelten Herstellungswert der baulichen Anlagen, vermindert um die auf
das Alter und den Abnutzungszustand zuriickzufiihrende Wertminderung.

Da gemaB der vertraglichen Vereinbarung ausdriicklich der Zeitwert der baulichen Anlagen maB-
geblich ist, erfolgt die Wertermittlung ausschlieBlich fiir das Gebdude sowie die sonstigen baulichen
Anlagen. Der Grund und Boden ist nicht Bestandteil der Bewertung, da dieser im Rahmen des
Erbbaurechts im Eigentum des Grundstiickseigentiimers verbleibt und im Heimfall nicht entschadigt
wird.

Ebenso erfolgt keine regionale Marktanpassung (z. B. (iber Regional-/Sachwert-/Marktanpassungs-
faktoren). Diese Anpassungen dienen im Sachwertverfahren der Ableitung eines Verkehrswertes im
Sinne des § 194 BauGB und berlicksichtigen das Marktgeschehen vergleichbarer Immobilien.

Die Wertermittlung erfolgt daher auf Grundlage der Normalherstellungskosten (NHK 2010) unter
Beriicksichtigung der maBgeblichen Baukostenentwicklung bis zum Bewertungsstichtag sowie unter
Ansatz einer altersbedingten Wertminderung entsprechend der Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen.

Der so ermittelte Wert stellt den Zeitwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag dar
und bildet die Grundlage fiir die im Erbbaurechtsvertrag vorgesehene Heimfallentschadigung.

Az.: 5930/ 26 Frottmaninger StraBe 8 in 85386 Eching Einfamilienhaus + Garage
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3.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

945,00 €/m? BGF

245,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 361,00 m2 18,00 m2

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 12.000,00 € 0,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 353.145,00 € 4.410,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 04.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 673.094,37 € 8.405,46 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der 673.094,37 € 8.405,46 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

« Modell linear linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 78 Jahre 58 Jahre

» prozentual 2,50 % 3,33 %

» Faktor 0,975 0,9667

Alterswertgeminderte regionalisierte 656.267,01 € 8.125,56 €

durchschnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 18.216,00 € 0,00 €

einzelne Bauteile (Zeitwert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 674.483,01 € 8.125,56 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 682.608,57 €

vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 20.478,26 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 703.086,83 €

Sachwert 703.086,83 €
703.000,00 €

Az.;: 5930/ 26 Frottmaninger StraBe 8 in 85386 Eching

Einfamilienhaus + Garage
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3.3.1 Besondere Bauteile (Herstellungskosten)

Besondere Bauteile durchschnittliche Herstellungskosten
Kellerteilausbau (ca. 48 m2 x 250 €/m2) 12.000,00 €
Summe 12.000,00 €

3.3.2 Besondere Bauteile (Zeitwert)

Besondere Bauteile Zeitwert
Photovoltaikanlageanlage + Speicher 18.216,00 €
ca. 6,15 kWp

Baujahr ca. 2024

Gesamtnutzungsdauer 25 Jahre
Restnutzungsdauer 23 Jahre (Restwert ca. 92 %)
Neuherstellungskosten ca. 19.800 €

(ca. 2.000 €/kWp + ca. 7.500 € Speicher)

Zeitwert ca. 18.216 € (19.800 € x 0,92)

Summe 18.216,00 €

3.3.3 AuBenanlagen

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl, BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorldufigen Gebdudesach- 20.478,26 €
werte von insg. 682.608,57 €

(bei tiblicher Spanne 2,00 % - 8,00 % aufgrund tiw. fehlender
Fertigstellung)

Summe 20.478,26 €

Az.: 5930/ 26 Fréttmaninger StraBe 8 in 85386 Eching Einfamilienhaus + Garage
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3.3.4 Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwdnde 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 100 % | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen

AuBenwidnde
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Standarastufe 4 Warmedammung (nach ca. 2005)
Dach

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-,
Walmdach; Aufsparrendéammung, iiberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AuBentiiren

Standardstife 4 Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-
herwertige Tiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiiren

Sichtmauerwerk, Wandvertdfelungen (Holzpaneele); Massivholztiiren, Schiebetiirele-
mente, Glastliren, strukturierte Tirblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardishie 4 Decken mit groBerer Spannweite, Deckenverkleidung; gewendelte Treppen aus Stahl-
beton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art und Ausfiihrung

Standardstufe 4

FuBbdden

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
Standardstufe 4 sivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1-2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-

Standardstufe 4 sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung
Standardstufe 4 | FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zzgl. Kaminanschluss
Sonstige technische Ausstattung

Standardetufe 4 zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liif-
tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Az.: 5930/ 26 Frottmaninger StraBe 8 in 85386 Eching Einfamilienhaus + Garage
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Einfamilienhaus
Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser
KG, EG, OG, ausgebautes DG

Nutzungsgruppe:

Anbauweise:
Gebdudetyp:

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

gewogener Standard = 4,0

Standardstufe tabellierte Gebdudestan- relativer
NHK 2010 dardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
4 945,00 100,0 945,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 945,00

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude

945,00 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Geb3aude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wadgungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 0,0% |100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 [ Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage

Nutzungsgruppe:

Gebaudetyp:

Garagen

Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

gewogener Standard = 3,0

Standardstufe tabellierte Gebdudestan- relativer
NHK 2010 dardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 245,00 100,0 245,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude

I

245,00 €/m2 BGF

Az.: 5930/ 26

Frottmaninger StraBe 8 in 85386 Eching
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3.3.5 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und mit 80 Jahren
bzw. 60 Jahren in Ansatz gebracht.

Art der baulichen Anlage Gesaminutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweltamilienhéuser, Doppelhuser, Reihenhiiuser 80 Jahre
Mehrfamilienhiuser B0 Jahre
Wohnhauser mit Mischnulzung B0 Jahre
] iy d e B el bt (R e 2 - ek ST  g0Jahre
Blirogebiude, Banken 60 Jahre
Gem;l_n;e_z.ah.l;;n,_séalbautan-,_\}a;nnstaltuhasnaﬁa ude - T - LM Fit 40 Jahre
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pllegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskiinken a ——pes T I T
Beherbergungsstittten, Verpllegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitb&der, Hellbader 40 Jahre
Verbrauchermirkle, Autohiluser 30 Jahre
Kauf- und Warenhduser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Enzulbnuwert 40 Jahre
Betriabs- und Werkstétten, Produktionsgebdude 40 Jahre
Lager- und Versandgebiude 40 Jahre
Landwirtschafiliche Betriebsgebiude 30 Jahre

3.3.6 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzu-
glich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Einfamilienhaus
Das ca. 2024 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) saniert/modernisiert.

In Abhdngigkeit von der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorldufigen rechneri-
schen") Gebdudealter (2026 — 2024 = 2 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungs-
dauer von (80 Jahre — 2 Jahre =) 78 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht moderni-
siert" ergibt sich fiir das Gebaude gemaB der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modi-
fizierte) Restnutzungsdauer von 78 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2024.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Garage
Das ca. 2024 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhdngigkeit von der (blichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechneri-
schen") Gebaudealter (2026 — 2024 = 2 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungs-
dauer von (60 Jahre — 2 Jahre =) 58 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht moderni-
siert" ergibt sich fir das Gebdaude gemaB der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modi-
fizierte) Restnutzungsdauer von 58 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2024.

Az.: 5930/ 26 Fréttmaninger StraBe 8 in 85386 Eching Einfamilienhaus + Garage
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4 Plausibilisierung

Zur Plausibilisierung wird der im Gutachten ermittelte Zeitwert der baulichen Anlagen nachfolgend mit
der vom Eigentiimer vorgelegten tatsachlichen (bereinigten) Baukostenaufstellung abgeglichen.

Laut Baukostenaufstellung beliefen sich die Gesamtaufwendungen fiir die Errichtung des Gebaudes auf
rund 744.000 €. Diese Aufstellung stellt den tatsdchlichen Herstellungsaufwand des konkreten Bauvor-
habens zum Zeitpunkt der Fertigstellung dar.

Der im Rahmen der Heimfallentschédigung ermittelte Zeitwert der baulichen Anlagen wurde zum Wer-
termittlungsstichtag mit rd. 703.000 € ermittelt. Dies entspricht etwa 3.569 €/m2 Wohnfldche (bei ca.
197 m2) bzw. etwa 1.947 €/m2 Brutto-Grundflache (bei ca. 361 m2).

Diese verhaltnismaBig geringe Abweichung zwischen der Baukostenaufstellung des Eigentlimers und
dem im Gutachten ermittelten Zeitwert ist sachlich und fachlich nachvollziehbar und plausibel. Zu be-
riicksichtigen ist insbesondere, dass die vorliegende Baukostenaufstellung den Herstellungsaufwand
ohne Alterswertminderung darstellt, wahrend im Rahmen der Wertermittlung ausdriicklich der Zeitwert
der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag zu bestimmen war.

Dariiber hinaus beruhen die im Sachwertverfahren verwendeten Normalherstellungskosten (NHK 2010)
auf einem typisierten Normgebaude einschlieBlich pauschalierter Baunebenkosten, wahrend die Bau-
kostenaufstellung die konkreten Kosten des tatsachlich errichteten Einzelobjekts wiedergibt. Beide An-
satze sind daher methodisch nicht vollstandig deckungsgleich. Die NHK basieren auf durchschnittlichen,
standardisierten Kostenkennwerten, wéhrend die konkrete Baukostenaufstellung von objektspezifi-
schen Umsténden wie Ausfiihrungsdetails, Einzelvergaben, gewahlten Materialien, Unternehmerprei-
sen, Bauablauf sowie der tatsachlichen Kostensituation im Errichtungszeitraum gepragt ist.

Vor diesem Hintergrund kann der ermittelte Zeitwert der baulichen Anlagen (ohne Grund und Boden)
in Hohe von rd. 703.000 € aus Sicht des Unterzeichners als marktgerecht und plausibel eingestuft
werden.
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5 Zusammenfassung

Der Zeitwert der baulichen Anlagen (ohne Grund und Boden) fiir das
mit einem Einfamilienhaus + Garage bebaute Erbbaurecht
in 85386 Eching, Fréttmaninger StraBe 8
(Flurstticke 837/74, 837/116 und 837/119 der Gemarkung Eching)
wird zum Wertermittlungsstichtag
04.03.2026 ermittelt mit rd.

703.000 €

in Worten: siebenhundertdreitausend Euro

SCHLUSSBEMERKUNG: Das Gutachten ist auf Grundlage personlicher Besichtigung des Grundstii-
ckes und eingehender Priifung der Bauwerke nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt worden.
Mich verbinden mit dem Eigentiimer der Liegenschaften keine verwandtschaftlichen Verhdltnisse. Die
vorliegende Wertermittlung ist kein baufachliches Gutachten. Es wurden keine Untersuchungen hin-
sichtlich technischer Parameter, wie z.B. Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz vorgenommen. Zum
Zustand der Ausbauteile sowie zu den Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgten ebenfalls keine spezi-
ellen Untersuchungen. Derartige Priifungen sind Spezialeinrichtungen vorbehalten und sprengen den
Umfang dieses Gutachtens. Grundstiickseigenschaften, Schaden und Méngel wurden nur soweit be-
rlcksichtigt, wie sie aus Unterlagen, miindlichen Erlduterungen des Auftraggebers und visueller Be-
trachtungen, ohne Grabungen, weitergehende Untersuchungen und Priiffungen am Besichtigungstag
erkennbar waren. Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Chemnitz, den 12. Marz 2026
/

g / '
: ] =
Henry-$zilasi -
7q24 zertifizierter Sachver-  gemaB ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger

035 D) — Euras Cert (S) i

] ‘*‘
il | o Yy,
U

’ e

/‘J 1 N
SPRENGNETTER \

Zertifizierung ~J \

Henry Szilasi

Zertilileats-tie. 240

\ & Zertifiziortar Sachvarstandiger 7 )

fur Immabilisnbowartung
| " £
",x.. ZIS Sprangnetter Zert (5) ../;.:
N
- A
’ L8
N "rl,./_,//i
P

Az.: 5930/ 26 Frottmaninger StraBe 8 in 85386 Eching Einfamilienhaus + Garage




Seite 17 von 81

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Sdchsische Bauordnung

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz (iber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von

Grundstticken

WoFIV:
Wohnflédchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung

und Mietwertermittiung
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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 weiter Anwendung)

II. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung (ber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Wohnraumforderungsgesetz

WoBindG:
Wohnungsbindungsgesetz — Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Miethoheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethéhe

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Beleihungswertermittlungsverordnung

KWG:
Kreditwesengesetz

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung {ber energiesparenden Warmeschutz und energie-
sparende Anlagetechnik bei Gebduden

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien
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6.2
[1]

(2]

(3]

(4]

[5]

(6]

6.3

Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immo-
bilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 02.06.2025)
erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1. Fotos
Anlage 2: Baubeschreibung
Anlage 3: Bauzeichnungen
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