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(Hinweis: Das komplette Inhaltsverzeichnis zu der Sprengnetter-
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2 Gesetze, Verordnungen, Richtlinien
(amtliche Texte zur Wertermittlung u.a.)

2.01 Baugesetzbuch (BauGB)

2.02 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

2.03 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
mit amtlicher Begriindung

2.04 Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)

2.04.1 Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenricht-
wertrichtlinie - BRW-RL)

2.04.2  Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertwertrichtlinie
— SW-RL)

2.04.3  Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Boden-
werts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

2.04.4  Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie —
EW-RL)
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Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR)
Waldwertermittlungsrichtlinien (WaldR)

Miethoheregelungsgesetz (MHG)

Gesetz iiber die Angemessenheit von Entgelten beim Ubergang
in das Vergleichsmietensystem

1. Grundmietenverordnung (1. GrundMV)

2. Grundmietenverordnung (2. GrundMV)

Vorschriften iiber wohnwirtschaftliche Berechnungen, zur Be-
rechnung der Wohnfliche und iiber die Aufstellung von Be-
triebskosten

Verordnung iiber wohnwirtschaftliche Berechnungen

(Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflédche (Wohnflidchenver-
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Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung — BetrKV)
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Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnun-
gen (WoBindG)

Zweites Wohnungsbaugesetz (II. WoBauG)
Pauschbetragsverordnung

Hinweise zur Wertermittlung von Ziergeholzen als Bestandteile
von Grundstiicken (Schutz- und Gestaltungsgriin) des Bundes-
ministeriums der Finanzen (ZierH 2000)

,Baumwertermittlung* (Hinweise des Deutschen Stidtetags)
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Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG) — Auszug"
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Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) — Auszug
Energieeinsparverordnung (EnEV) — Auszug"

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Gesetz liber eine Sozialklausel in Gebieten mit gefihrdeter Woh-
nungsversorgung

Preisklauselgesetz (PrKG)
Bundeskleingartengesetz (BKleingG) — Auszug"

Vorschriften zur Beleihungswertermittlung
Pfandbriefgesetz (PfandBG) — Auszug
Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)

Verordnung (EU) Nr. 575/2013 des europdischen Parlaments und
des Rats (CRR-Verordnung) — Auszug

Kreditwesengesetz (KWG) — Auszug
Solvabilitdtsverordnung (SolvV) — Auszug
Bausparkassengesetz (BauSparkG) — Auszug
Versicherungsaufsichtsgesetz (VAG) — Auszug
Anlageverordnung (AnlV) — Auszug
Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) — Auszug
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Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) — Mietvertrag, Pachtvertrag"

Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche (EGBGB) —
Ausziigel

Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG) — Ausziige"
Justizvergiitungs- und -entschidigungsgesetz (JVEG) — Ausziige
Gewerbeordnung (GewQO) — Auszug

Muster-Sachverstindigenordnung (MSVO) des Deutschen In-
dustrie- und Handelskammertages (DIHK)

Richtlinien zur Mustersachverstindigenordnung des DIHK

Merkblatt der Industrie- und Handelskammer (IHK) fiir den
gerichtlichen Sachverstindigen

Fachliche Bestellungsvoraussetzungen des DIHK
Mindestanforderungen des DIHK an Gutachten
Partnerschaftsgesellschaftsgesetz (PartGG)
Priifungsordnung der Sprengnetter Akademie

Priifuingsregelungen ,»Qepriifte/r Immobilienbewerter/in
(Sprengnetter Akademie)*

Priifungsregelungen ,,Sachverstindige/r fir die Markt- und Be-
leihungswertermittlung von Immobilien (Sprengnetter Akade-
mie)“

Priifungsregelungen fiir die Zusatzqualifikations
»EnEV_ plus Sprengnetter Akademie*

Spezielle Regelungen zur Zertifizierung von Sachverstindigen
durch Sprengnetter Zertifizierung GmbH

Inhaltsiibersicht zu Sprengnetter-Bibliothek
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Inhaltsverzeichnis zu Band 3

Stichwortverzeichnis zu den erforderlichen Daten in den Béinden 3 und 4
3 Erforderliche Daten der Wertermittlung, Tabellen

Sachwertdaten

3.01 Normalherstellungskosten

3.01.1 Normalherstellungskosten fiir Gebdude

3.01.2  EinflussgroBen auf die Herstellungskosten

3.01.3  Normalherstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen

3.01.4  Normalherstellungskosten fiir besonders zu veranschlagende Bautei-
le

3.01.5  Normalherstellungskosten fiir Auflenanlagen

3.01.6  Bauteiltabellen

3.01.8  Baukostenregionalfaktoren (BKRf)

3.01.10  Verwendete Unterlagen (Literatur etc.)

3.02 Minderung des Herstellungswerts

3.02.1 Alterswertminderung

3.02.2  Kosten fiir Modernisierungen und Instandsetzungen sowie Her-
stellungskosten zur Beriicksichtigung von fehlender Fertigstel-
lung und baulichen Erweiterungen

3.02.2/2  Auf Wohn-/Nutzflachen bezogene Kostentabellen

3.02.2/2.1 Modernisierungs- und Instandsetzungskosten: Pauschalsétze fiir
das Gesamtgebéude (fiir Wohnobjekte)

3.02.2/2.3 Aufwand fiir Schonheitsreparaturen

3.02.2/2.4 Anwendungsbeispiele

3.02.2/3 Auf Einzelgewerke bezogene Kostentabellen

3.02.2/3.1 Modernisierungs- und Instandsetzungskosten (fiir alle Objektarten)

3.02.2/3.3 Aufwand fiir Schonheitsreparaturen bei Kostenermittlung nach
Einzelgewerken

3.02.2/3.4 Anwendungsbeispiel

3.02.2/4 Reparatur- und Sanierungskostenermittlung mittels Bauteiltabellen

3.02.4  Bestimmung der wertermittlungsrelevanten Restnutzungsdauer
(Formeln, Tabellen)

3.02.5  Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

3.03 Marktanpassung — Sachwertfaktoren

Ertragswertdaten
3.04 Liegenschaftszinssitze / Kapitalisierungszinssitze
3.05 Bewirtschaftungskosten

3.06 Sterbetafeln und Pflegehdufigkeiten
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3.06.1
3.06.2
3.06.3
3.06.4
3.06.5
3.06.6
3.06.7

3.07

3.08

3.09

3.09.1

3.09.2

3.09.3
3.09.4

Allgemeine Sterbetafel 1970/1972, fritheres Bundesgebiet
Allgemeine Sterbetafel 1986/1988, fritheres Bundesgebiet
Allgemeine Sterbetafel 1988/1989, neue Bundesldander
(Abgekiirzte) Sterbetafeln (ab 1992/1994)

Sterbetafel fiir Pflegebediirftige

Pflegehédufigkeiten

Korrekturfaktoren zur Bildung von Leibrentenbarwertfaktoren
fiir Pflegebediirftige

Barwertfaktoren zur Kapitalisierung

(Vervielfdltigertabelle zur Ermittlung des Ertragswerts)
Ertragsfaktoren

(Nettokaltmieten-Faktoren, Reinertragsfaktoren, Maklerfaktoren)

Zinseszinsrechnung,

Kapitalisierung von (Zeit-, Leib- und ewigen) Renten,
Verrentung von Kaufpreisen

Vorbemerkungen

Allgemeine Beschreibung der Zinsrechnung und der Rentenarten
(Grundbegriffe)

Formeliibersicht fiir die Zins- und Rentenrechnung

Tabellen zur Zinseszins- und Rentenrechnung

Tab. 1:  Aufzinsungsfaktoren

Tab. 2: Abzinsungsfaktoren (Barwertfaktoren fiir die Abzin-
sung)

Tab. 3: Zeitrenten-Barwertfaktoren

Tab. 3a: Zeitrentenbarwert-Korrekturfaktoren
(nachschiissig, unterjéhrig)

Tab. 3b: Zeitrentenbarwert-Korrekturfaktoren
(vorschiissig, unterjihrig)

Tab. 4: Zeitrenten-Endwertfaktoren

Tab. 4a: Zeitrentenendwert-Korrekturfaktoren
(nachschiissig, unterjéhrig)

Tab. 4b: Zeitrentenendwert-Korrekturfaktoren
(vorschiissig, unterjahrig)

Tab. 5: Leibrenten-Barwertfaktoren (Grundlage: aktuelle Ster-
betafel)

Tab. 5a: Leibrenten-Korrekturfaktoren (vorschiissig, unterjéh-
rig)

Tab. 5b: Leibrenten-Korrekturfaktoren (nachschiissig, unterjahrig)

Tab. 6: Leibrenten-Barwertfaktoren zu den Sterbetafeln 70/72,
86/88, 96/98, 2001/2003 und 2008/10)

Tab. 7: Ewige Rentenbarwertfaktoren

Tab. 7a/7b: Ewige Rentenbarwert-Korrekturfaktoren

Fortsetzung in Band 4
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Inhaltsverzeichnis zu Band 4
3 Erforderliche Daten der Wertermittlung (Fortsetzung)

Bodenwertdaten (baureifes Land)

3.10.1 GFZ-Umrechnungskoeftizienten

3.10.2  Grundstiicksflichen-Umrechnungskoeffizienten
3.10.3  Grundstiickstiefen-Umrechnungskoeffizienten
3.10.4  Grundstiicksbreiten-Umrechnungskoeffizienten
3.10.8 Abhéngigkeit zwischen Miete und Bodenwert
3.10.10  ErschlieBungs- und sonstige Beitrdge und Abgaben
3.10.11 Teilungskosten

Bodenwertdaten (werdendes Bauland)
3.10.14  Uberschligige Wertrelationen fiir werdendes Bauland

Bodenwertdaten (Flichen der Landwirtschaft)

3.10.21  Grundstiicksflichen-Umrechnungskoeffizienten

3.10.22  Ortsrandentfernungs-Umrechnungskoeffizienten

3.10.23  Ackerzahl-Umrechnungskoeftizienten

3.10.24  Geldndeneigungs-Umrechnungskoeffizienten

3.10.25 Fehlende bzw. schlechte WegeerschlieBung

3.10.26  Einfluss der Grundstiicksform

3.10.27  Nicht bzw. schlecht erkennbare Grundstiicksgrenzen

3.10.28 Sonstige Einflussfaktoren

3.10.29  Durchschnittliche Kaufwerte fiir Flichen der landwirtschaftli-
chen Nutzung in Deutschland nach Kreisen

3.10.30  Entgelte fiir Neupachten in Deutschland nach Bundeslédndern

3.10.31 Wertrelationen: Bepflanzte Waldfldchen zu Ackerland

3.10.32  Verwendete Literatur

Allgemeine Daten

3.11 Nutz- bzw. Wohnfldchenfaktoren (Umrechnungstabellen)

3.12 Kubikmeteraufwand (Umrechnungstabellen)

3.13 Tabellen zur Ermittlung des Gebduderauminhaltes aus Grundfla-
che und Geschosszahl

Mietwertermittlung

3.20 Moblierungszuschlage

3.21 Preisspiegel fiir Wohnungsmieten

3.25 Abhiéngigkeit der Miethdhe von der Wohnungsgrofe

3.26 Abhéngigkeit der Miethohe von der Ladenfldche und Ladentiefe
3.27 Abhéngigkeit der Miethohe vom Gebaudealter

3.28 Mietzuschlédge fiir barrierefreien Wohnraum
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Wohnungs- und Teileigentum

3.32 Abhiéngigkeit der Kaufpreise von Eigentumswohnungen von der
Wohnungsgréfle (Umrechnungskoeffizienten)
3.33 Geschosslage — Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnungseigentum

Geschiifts- und Gewerbegrundstiicke

341 Bewertungsgrundlagen flir Geschéfts- und Gewerbegrundstiicke

341.1 Ertrags- und Sachwertdaten fiir die Bewertung von Geschéfts-
und Gewerbegrundstiicken

3.41.2  Mietkosten des Einzelhandels

3.41.3  Auszug aus dem IVD-Preisspiegel

3.41.5  Bewertungsdaten fiir Beherbergungsgrundstiicke

341.6  Bewertungsdaten fiir Gaststittengrundstiicke

3.41.7  Bewertungsdaten fiir Einzelhandelsgrundstiicke

3.41.8  Gewinn- und Umsatzmultiplikatoren zur Unternehmensbewertung

343 Steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten bei Neubau, Kauf,
Renovierung und Modernisierung bebauter Grundstiicke

3.45 Einkommensteuertabelle

Honorar- und Entschidigungsrechnung

3.50 Honorare und Gebiihren fiir Gutachter
3.51 Honorartafeln

3.52 Vergilitungssétze nach dem JVEG
Rechte und Belastungen

3.60 Vorkaufsrechte

4 Indexreihen, Zinssatzentwicklungen
4.01 Vorbemerkungen

4.02 Verbraucherpreisindizes (Preisindizes fiir Lebenshaltung und
Wohnungsmieten)
4.03 Einkommensentwicklung

4.04 Baupreisindizes

4.04.1 Preisindex fiir den Neubau von Wohn- u. Nichtwohngebiduden
4.04.2  Preisindex fiir Auenanlagen

4.05 Preisindex fiir Wohnungseigentum

4.06 Bodenpreisentwicklung

4.06.1 Preisindex fiir Bauland

4.06.2  Kaufwerte fiir baureifes Bauland

4.06.3 Bodenpreisindizes fiir Ackerland

4.06.4  Kaufwerte fiir landwirtschaftlichen Grundbesitz

4.07 Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhiltnisse (sog.
»gemischter Index*)
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4.08
4.09

4.09.1
4.09.2
4.09.3
4.09.4
4.09.8

4.09.9

4.10
4.10.1
4.10.5

4.10.6

4.11
5

5.01
5.04
5.05

5.06

5.07
5.10

5.11.1
5.11.2
5.12.1
5.12.2
5.13
5.14

5.15
5.16.1
5.16.2

Ubersicht zu den durchschnittlichen prozentualen Indexentwicklungen

Fille fiir die Anwendung angemessener Kapitalisierungs- und
Verrentungszinssitze
Leitzinssétze

Kapitalanlagezinssétze
Differenzzinssatze
Zinssitze fir Wohnungsbaukredite

Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke: Erbbauzinssitze, Index-
reihen und Marktanpassungsfaktoren

Zinstagetabelle
Graphische Ubersichten
Gegeniiberstellung der wichtigsten Indexreihen

Gegeniiberstellung des durchschnittlichen Kaufpreisindex fiir neuer-
stelltes Wohnungseigentum und des Baupreisindex fiir Wohngebéude

Gegeniiberstellung der Entwicklung der Basiszinsséitze und der
Anderung der Wohnungsmieten

Euro-Umrechnungskurse

Formulare / Schemata / Abbildungen

Vorbemerkungen

Schema: Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren

Schema: Ableitung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke

Schema: Bewertung mittels Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke

Formular:  Bodenwertermittlung im Vergleichswertverfahren
Zustand des Grundstiicks und allgemeine Wertver-

héltnisse
Schema: Allgemeines Ertragswertverfahren
Schema: Vereinfachtes Ertragswertverfahren

Formular:  Allgemeines Ertragswertverfahren
Formular:  Vereinfachtes Ertragswertverfahren

Schema: Besonderes Liquidationswertverfahren

Formular:  Ertragswertermittlung nach dem Liquidationswert-
verfahren

Schema: Sachwertverfahren

Formular:  Sachwertermittlung

Formular:  Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010
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5.18

5.20.1

5.20.2

5.21

5.22

5.23

5.24

5.32
5.34
5.36
5.40
5.42

5.51
5.51.1
5.51.2

5.51.3
5514

5.51.5
5.51.6

5.52
5.52.1
5.523

5.53
5.53.1

5.54

/10

Schema:

Schema:

Abbildung:
Formular:
Formular:
Schema:
Formular:

Formular:
Beispiel:

Formular:
Formular:
Formular:

Formulare:
Formular:
Formular:

Formular:
Formular:

Formular:
Formular:

Formulare:
Formular:
Formular:
Formulare:
Formular:

Formulare:

Ableitung des Verkehrswerts aus den Ergebnissen
mehrerer herangezogener Verfahren
Entwicklungsmomente und Entwicklungszustinde
des werdenden Baulands

Stadtebauliche Entwicklungszustéinde und Boden-
werte

Deduktive Bodenwertermittlung fiir Rohbauland
und Bauerwartungsland

Bodenwertermittlung fiir werdendes Bauland aus
Vergleichskaufpreisen fiir werdendes Bauland

Ermittlung des Bodenwerts verunreinigter (konta-
minierter) Grundstiicke

Geschossflichengewichtetes aufgespaltenes Miet-
sdulenverfahren

Berechnung des Gebdude-Rauminhalts
Berechnung des Brutto-Rauminhalts
Berechnung der Wohnflache
Gutachtenverzeichnis

Auszug aus dem Grundbuch

Gutachtendeckblétter

Gutachtendeckblatt fiir Privatgutachten
Gutachtendeckblatt fiir Verkehrswertgutachten bei
Wohnungs- und Teileigentum

Gutachtendeckblatt fiir Gerichtsgutachten
Gutachtendeckblatt fiir Zwangsversteigerungsgut-
achten

Gutachtendeckblatt fiir Mietwertgutachten
Gutachtendeckblatt fiir Privat-Verkehrswertgut-
achten bei Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken

Allgemeine Angaben im Gutachten
Allgemeine Angaben fiir Privatgutachten
Allgemeine Angaben fiir Gerichtsgutachten

Grund- und Bodenbeschreibung

Grund- und Bodenbeschreibung fiir Wohnhaus-,
Biirohaus- und gemischt genutzte Grundstiicke
sowie Wohnungs- und Teileigentum

Gebidudebeschreibung
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5.54.1

5.54.2

5.55
5.61
5.64

5.65

5.66

5.67

5.68

5.72

5.76

5.81
5.84

5.88.1
5.88.2

591.1

5913

5.95
5.96
5.98

5.98.4
5.99
5.100

Formular:

Formular:

Formular:
Formular
Formular:

Formular:

Formular:

Formular:

Formular:

Formular:

Formular:

Formular:
Formular:

Schema:
Formular:

Formular:

Formular:

Formular:
Formular:

Formulare:

Formular:
Muster:

Schema:

Gebéaudebeschreibung fiir Wohn-, Biiro- und ge-
mischt genutzte Gebdude

Gebaudebeschreibungs- und Bewertungsformular
fiir Wohnungs- und Teileigentum
Anlagenverzeichnis zum Gutachten

Auswertung des Erbbaurechtsvertrags

Wert des Erbbaurechts (nach WertR 2006) —
Ermittlung nach dem Ertragswertverfahren

Wert des Erbbaurechts (nach WertR 2006) —
Ermittlung nach dem Sachwertverfahren

Wert des Erbbaugrundstiicks (nach WertR 2006) —
Ermittlung nach dem Ertragswertverfahren

Wert des Erbbaugrundstiicks (nach WertR 2006) —
Ermittlung nach dem Sachwertverfahren

Wert des Erbbaurechts

(nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz)

Wert des Erbbaugrundstiicks (Berliner Modell) —
Ermittlung nach der sog. immobilienwirtschaftli-
chen Betrachtung

Kapitalisierung von Renten und Verrentung von
Kapital

Mietwertgutachten

Mieterh6hungsverlangen

Versicherungswertermittlung
Ermittlung des Versicherungswerts 1914

Sachverstindigenvertrag mit Haftungsvereinba-
rung (fiir Wertgutachten)

Sachverstindigenvertrag fiir Energieausweis-
erstellung

Honorarrechnung fiir Privatgutachten
Vergiitungsrechnung gemif JVEG

Gerichtsgutachten (Mustertexte fiir den Sachver-
stindigen)

Ladung zum Ortstermin
Partnerschaftsgesellschaftsvertrag

Verkehrswertermittlung fiir Grundstiicke mit 6ffent-
lich geforderten (Miet-) Wohnungen
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5.101 Formular:
5.105 Formular:
5.106 Formular:
5.107 Formular:
5.110 Formular:
5.111 Formular:
5.112 Formular:
5.113 Formular:
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Verkehrswertermittlung fiir Grundstiicke mit 6f-
fentlich geférderten Wohnungen

(Boden)Wertermittlung fiir mit Miet- und Pacht-
rechten belastete Grundstiicke
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bezeichnung | Kapitel /Seite bezeichnung Kapitel /Seite
Band 1 Band 3

BauGB 2.01/11 /1 Normalherstel- | 3.01.1/0 /3
lungskosten

BauNVO 2.02/1 /1 Rest- 3.02.4/2 /3
nutzungsdauer

ImmoWertV | 2.03/1 1 Gesamt- 3.02.5 /1
nutzungsdauer

WertR 2.04/1 /1 Sachwert- 3.03/4.2 /17
faktoren

DIN-Vor- 2.06 /1 Liegenschafts- | 3.04/3 /29

schriften zinssitze

LandR 2.09 /1 Bewirtschaf- 3.05/4 /3
tungskosten

WoF1V 2.12.2 /1 Barwertfaktoren | 3.07 /1

Band 2 Band 4

WEG 221 1 |GFz- 3.10.1 3

Mietrecht 2.41/1 /1 Umrechnungs-
koeffizienten
Honorartafeln | 3.51/1 /1
Baupreisindex | 4.04.1 /3
Formulare und | 5.01 /1
Schemata

Erliduterung zur Einordnung der Register zu Biinden 3 und 4:

In den Bénden 3 und 4 sind die Bewertungsgrundlagen zusammengestellt, die
der Sachverstiandige bei seiner tiglichen Arbeit bendtigt. Zu diesen Banden
werden 11 Register zum schnellen Auffinden der Tabellen zur Verfiigung
gestellt, aus denen (fast) bei jeder Wertermittlung Werte entnommen werden
miissen; z.B. Normalherstellungskosten, Liegenschaftszinssitze. Damit der
Benutzer dieser Tabellen den Tabellenanfang nicht jedes Mal miithsam inner-
halb der Gesamtkapitel durch Nachbléttern suchen muss, sollten die Register
nicht vor Seite 1 des jeweiligen Kapitels (z.B. im Kapitel 3.04 Liegenschafts-
zinssitze nicht vor Seite 3.04/1/1), sondern unmittelbar vor den Tabellenwer-
ten (z.B. vor 3.04/3/29) einsortiert werden. In vielen Kapiteln sind mehrere
Tabellen abgedruckt (Beispiel: Bewirtschaftungskosten); das Register ist dann
vor der am haufigsten anzuwendenden bzw. sachrichtigsten Tabelle (Beispiel:
Tabelle 2 der Bewirtschaftungskosten) eingeordnet.
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