AZ: 801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

Wertermittlungsrelevante Basisdaten

3.1

Wohn- und Nutzflachen

Ein exaktes Aufmal} ist nicht Gegenstand und wurde somit nicht durchgefiihrt. Basie-
rend auf den vorhandenen Unterlagen und der erfolgten Ortsbesichtigung sind folgen-
de anrechenbare und genehmigte Wohn- bzw. Nutzflachen (Basis: Il. BV bzw. DIN
277) vorhanden:

A) Wohngebéude | (Quelle: Bauantrag)

Gemal Wohnflachen-Berechnung ca. 149,92 m?

zzgl. Nutz-/Nebenflachen (Keller, Dachboden etc.)

B) Wohngebd&ude Il (Quelle: Bauantrag)

Gemal Wohnflachen-Berechnung 95,09 m? - 3 % Putz = ca. 92.24 m?
zzgl. Nutz-/Nebenflachen (Dachboden etc.)

C) Scheunengebaude

-Uberschlagige Ermittlung in Anlehnung an Methode Vogels-

Grundflache EG It. Ermittlung Bayern-Atlas: ca. 264 m?

Nutzflache-Faktor, geschatzt: 0,75

Nutzflache EG It. Ermittlung Bayern-Atlas: 264 m? x 0,75 = ca. 198,00 m?
zzgl. sonstige Nutz-/Nebenflache (Dachboden, Teilkeller 0.a.)

D) Nebengebaude

-Uberschlagige Ermittlung in Anlehnung an Methode Vogels-

Grundflache EG It. Ermittlung Bayern-Atlas: ca. 36 m?

Nutzflache-Faktor, geschatzt: 0,80

Nutzflache EG It. Ermittlung Bayern-Atlas: 36 m? x 0,80 = ca. 28,80 m?
zzgl. sonstige Nutz-/Nebenflache (Dachboden)
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AZ: 801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

3.2

Flachen-Ermittlung (iiberschlagi

Quelle: www.bayern-atlas.de

Hinweis: Die Angabe der Raum- bzw. Flachenmale basiert im Wesentlichen auf vor-
liegenden Unterlagen bzw. einer Uberschlagigen Ermittlung (Bayern-Atlas). Fehlende
MalRe wurden schlissig erganzt. Die Angabe der Raum- bzw. Flachenmalie eignet
sich ausschlieBlich fur die vorliegende Wertermittiung. Die Ergebnisse erheben nicht
den Anspruch auf Exaktheit. Die Angabe der Raum- bzw. Flachenmale erfolgt unver-
bindlich und ohne Gewahr. Abweichungen sind mdglich.

Ertrage und Bewirtschaftungskosten

Tatsachliche und marktiibliche Ertrage

Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft der am
Ortstermin Beteiligten bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pacht-
verhaltnisse. Ein Mietspiegel existiert im Gemeindegebiet nicht. Zum Vergleich:

Immobilienverband Deutschland (IVD)

Nach Angaben des IVD-Sud, Preisspiegel Bayern 2024, betragen die monatlichen
Mieten fur Eigenheime, Typ Doppelhaushalften, — nettokalt — inkl. Garage in der Stadt

Bad Kissingen:
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AZ: 801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

Bestandsobjekte, 125 m2 (inkl. Garage)

Einfacher Wohnwert 750,00 EUR (6,00 EUR/m?)
Mittlerer Wohnwert 900,00 EUR (7,20 EUR/m?)
Guter Wohnwert 980,00 EUR (7,84 EUR/m?)

Immobilienverband Deutschland (IVD)

Nach Angaben des IVD-Sud, Preisspiegel Bayern 2024, betragen die monatlichen
Neuvertrags-Mieten fur Eigenheime, Typ Reihenmittelhduser, — nettokalt — inkl. Gara-
ge in der Stadt Bad Kissingen:

Bestandsobjekte (inkl. Garage)

Einfacher Wohnwert 100 m? Wil. 610,00 EUR (6,10 EUR/m?)
Mittlerer Wohnwert 110 m? Wil. 790,00 EUR (7,18 EUR/m?)
Guter Wohnwert 120 m? Wil. 850,00 EUR (7,08 EUR/m?)

IVD - Definition zur Wohnwertklassifizierung

Einfacher Wohnwert: Der einfache Wohnwert liegt in einem Vorort. Mit dem Bus kann
der Ortskern erreicht werden. Baujahr etwa 1960, einfache
Ausstattung, normale Raumaufteilung.

Mittlerer Wohnwert:  Der mittlere Wohnwert liegt in einem reinen Wohngebiet. Die
Ausstattung entspricht durchschnittlichen Anforderungen. Die
Verkehrsanbindung (6ffentliche Verkehrsmittel) ist gut.

Guter Wohnwert: Der gute Wohnwert setzt bereits eine villendhnliche bebaute
Umgebung voraus. Das Haus bietet eine gute gediegene Aus-
stattung. Die Bausubstanz und der individuelle Stil sprechen fiir
ein gehobenes Niveau. Das Haus liegt in einer bevorzugten
Gegend.

Immobilienverband Deutschland (IVD)

Nach Angaben des IVD-Sud, Preisspiegel Bayern 2024, betragen die monatlichen
Wohnungsmieten (Neuvertragsmieten) — nettokalt —, bezogen auf 3-Zimmer-
Wohnungen (freifinanziert) mit 70 m? Wohnflache, ohne PKW-Stellplatz, in der Stadt

Bad Kissingen:

Mietwohnungen / Altbau (Baujahre vor 1950)

Einfacher Wohnwert 5,80 EUR/m?
Mittlerer Wohnwert 6,20 EUR/m?
Guter Wohnwert 6,50 EUR/m?
Sehr guter Wohnwert 7,40 EUR/m?

Mietwohnungen / Bestand
Einfacher Wohnwert 6,10 EUR/m?
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Mittlerer Wohnwert 6,90 EUR/m?
Guter Wohnwert 7,50 EUR/m?
Sehr guter Wohnwert 7,90 EUR/m?

IVD - Definition zur Wohnwertklassifizierung

Einfacher Wohnwert: Dem einfachen Wohnwert (keine Ausstattung mit einem Hei-
zungssystem) kommt unterschiedliches Gewicht zu. In man-
chen Gegenden ist dieser Wohnungstyp wegen der starken
Modernisierungsaktivitaten in den letzten 10 Jahren kaum noch
anzutreffen. Dennoch wird an diesem Wohnungstyp in den Be-
richten festgehalten, weil damit noch untere Preissegmente
markiert werden.

Mittlerer Wohnwert:  Der mittlere Wohnwert ist gekennzeichnet durch eine ,Normal-
ausstattung” (zentrale Heizanlage, neuzeitliche sanitére Einrich-
tung). Die Wohnungen liegen im allgemeinen Wohngebiet mit
gemischter Bevolkerungsstruktur.

Guter Wohnwert: Als guter Wohnwert gilt gehobener Durchschnitt, also keine

extravaganten Spitzenwohnungen. Allerdings liegen diese
Wohnungen in einem reinen Wohngebiet mit ruhiger Wohnlage.
Die Wohnungen sind neuzeitlich ausgestattet und befinden sich
in einem guten Zustand.

Sehr guter Wohnwert: Der sehr gute Wohnwert wird durch ein hochwertiges Objekt mit
erstklassiger Ausstattung in sehr guter Wohnlage definiert.

Ertragswertansatz

Gemal § 27 Abs. 1 ImmoWertV 2021 wird der Ertragswert auf Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt. FUr das Bewertungsobjekt wird, unter Berucksichtigung
der objektspezifischen Gegebenheiten, der nachfolgend ersichtliche Ansatz fiir ada-
quat erachtet. Der zum Wertermittlungsstichtag angesetzte Mietpreis — Nettokaltmiete
— (inkl. Nebenflachen, Nutzflache, Freiflache etc.) entspricht nach sachverstandiger
Einschatzung einer marktiiblich erzielbaren Mieteinnahme fiir ahnliche bzw. vergleich-
bare Objekte, bei ordnungsgemalfier Instandhaltung. Eine Mietangebotsauswertung
(eigene Datensammlung, lokale Presse, Internetangebote u.a.) stiitzt diesen Ansatz.

Marktiiblicher Ertrag

Raume/Whg. WIL/NAfl. ca.-Angabe EUR/m? Miete/Monat Miete/Jahr
WE (m?) (EUR) (EUR)

A) Wohngebéude | 149,92 6,20 929,50 11.154,05
B) Wohngebaude | 92,24 6,20 571,89 6.862,66
C) Scheunengebaude 198,00 1,20 237,60 2.851,20
D) Nebengebaude 28,80 1,20 34,56 414,72
Rohertrag p.a. 468,96 1.773,55 21.282,62
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AZ: 801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

Angaben zu den Bewirtschaftungskosten p.a.

Verwaltungskosten
Angabe der ImmoWertV:

Mietausfallwagnis
Angabe der ImmoWertV:

Instandhaltungskosten
Angabe der ImmoWertV:

230,- EUR je Wohnung / je Wohngebaude
3 % des Rohertrags (Gebaude C und D)

2 % des Rohertrags (Gebaude A und B)
4 % des Rohertrags (Gebaude C und D)

9,- EUR/m? Wohnflache (Gebaude A und B)
9,- EUR/m? x 0,3 (Gebaude C und D)

Anpassung gemafR Anlage 3 (zu § 12 Abs. 5 Satz 2) der ImmoWertV 2021

Verbraucherpreisindex (VPI)

Stand 10/2001 = VPI 771
Stand 2020 VPl 100,0
Stand 10/2024 = VPl 120,2

Umrechnung fur die Verwaltungskosten

230,-EUR/77,1x120,2 =

rd. 359,00 EUR/m?

Umrechnung fur die Instandhaltungskosten

9,-EUR/77,1x120,2 =

rd. 14,00 EUR/m?

Bewirtschaftungskosten p.a.: Wohnflache (Gebaude A und B)

Verwaltungskosten
Angabe der ImmoWertV:
In Ansatz gebracht:

Mietausfallwagnis
Angabe der ImmoWertV:
In Ansatz gebracht:

Instandhaltungskosten
Angabe der ImmoWertV:
In Ansatz gebracht:

359,- EUR je Wohnung / je Wohngebaude
718,- EUR (2 x 359,- EUR)

2 % der Nettokaltmiete
360,- EUR (18.017,- EUR x 0,02)

14,00 EUR/m? Wohnflache
3.390,- EUR (242,16 m?* x 14,00 EUR/m?)

Bewirtschaftungskosten p.a.: Gewerbe-Nutzfliche (Gebdude C und D)

Verwaltungskosten
Angabe der ImmoWertV:
In Ansatz gebracht:

Mietausfallwagnis
Angabe der ImmoWertV:
In Ansatz gebracht:

Instandhaltungskosten
Angabe der ImmoWertV:
In Ansatz gebracht:

Bewirtschaftungskosten p.a.

3 % der Nettokaltmiete
98,- EUR (3.266,- EUR x 0,03)

4 % der Nettokaltmiete
131,- EUR (3.266,- EUR x 0,04)

14,00 EUR/m? x 0,3 Gewerbe-Nutzflache
953,- EUR (226,80 m2 x 14,00 EUR/m?x 0,3)

5.650,- EUR gesamt
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3.3

Brutto-Grundflache (DIN 277)

A) Wohngebéaude |

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen /

Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

KG ca. [(7,20 m + 9,20 m)/2 x 6,50 m] = 53,30 m?
EG ca.[(16,20 m + 14,20 m)/2 x 6,50 m] = 98,80 m?
oG ca. [(16,20 m + 14,20 m)/2 x 6,50 m] = 98,80 m?
DG ca.[(16,20 m + 14,20 m)/2 x 6,50 m] = 98,80 m?
BGF — Bereiche a + b: 349,70 m?
Bereich c: nicht tberdeckt

- ohne Flachenansatz -

Fir die Besonderen Bauteile Eingangstiberdachung, massives Eingangspodest mit
Massivstufen, Handlauf und Geldnder erfolgt eine gesonderte wertmaRlige Erfassung
als ,besonders zu veranschlagende Bauteile® anteilig.

BGF Bereiche a + b: 349,70 m?
B) Wohngebdude I

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hhe umschlossen /

Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

EG ca. [(12,45m + 10,00 m)/2 x 6,30 m] = 70,72 m?
oG ca.[(1245m + 10,00 m)/2 x 6,30 m] = 70,72 m?
BGF — Bereiche a + b: 141,44 m?
Bereich c: nicht Gberdeckt

- ohne Flachenansatz -

Fur die Besonderen Bauteile massives Eingangspodest mit Fliesenbelag; Eingangs-
tiberdachung mit seitlichem Wetterschutz erfolgt eine gesonderte wertmafige Erfas-
sung als ,besonders zu veranschlagende Bauteile® anteilig.

BGF Bereiche a + b: 141,44 m?
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C) Scheunengebaude

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen /

Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

EG Grundflache EG It. Ermittlung Bayern-Atlas, ca. 264,00 m?
BGF — Bereiche a + b: 264,00 m?
Bereich c: nicht Uberdeckt

- ohne Flachenansatz -

Fur die Besonderen Bauteile Dachiiberstand (hofseitig); Teilkeller (Tonnengewdélbe)
sowie Teilausbau (wohnraumahnlich; Sanitdrraum etc.) erfolgt eine gesonderte wert-
maBige Erfassung als ,besonders zu veranschlagende Bauteile® anteilig.

BGF Bereiche a + b: 264,00 m?

D) Nebengebidude

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen /

Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

EG Grundflache It. Ermittlung Bayern-Atlas, ca. 36,00 m?2
OG/DG Grundflache It. Ermittlung Bayern-Atlas, ca. 36,00 m?
BGF — Bereiche a + b: 72,00 m?
Bereich c: nicht Uberdeckt

- ohne Flachenansatz -

BGF Bereiche a + b: 72,00 m?
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Gebaudeanordnung

Quelle: www.bayern-atlas.de

A: Wohngebaude |
B: Wohngebaude I
C: Scheunengebaude
D: Nebengebaude

Hinweis: Die Flachen- bzw. Raummalie wurden im Wesentlichen auf Basis vorliegen-
der Unterlagen bzw. Angaben vom Bayern-Atlas ermittelt. Fehlende Male bzw. Anga-
ben wurden schliissig erganzt. Die Angabe der Flachen- bzw. Raummale eignet sich
ausschlieBlich fir die vorliegende Wertermittiung. Die Ergebnisse erheben nicht den
Anspruch auf Exaktheit. Die Angabe der Raum- bzw. Flachenmalie erfolgt unverbind-
lich und ohne Gewahr. Abweichungen sind mdglich.
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Wertermittlung

Begriffsdefinition nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen wére.

Wertermittlungsverfahren gemaR ImmoWertV 2021

. Vergleichswertverfahren (§§ 24 und 25 ImmoWertV 2021)
Bei diesem Verfahren handelt es sich um den unmittelbaren Vergleich des zu
bewertenden Objektes mit einem entsprechenden Vergleichsobjekt. Das Ver-
gleichswertverfahren findet in der Regel nur dann Anwendung, wenn Objekte ei-
ne hohe Vergleichbarkeit aufweisen, wie z.B. Eigentumswohnungen und be-
stimmten Reihenhduser oder unbebaute Grundstlcke.

. Ertragswertverfahren (§§ 28 bis 34 ImmoWertV 2021)
Das Ergebnis dieses Verfahrens besteht darin, den Wert zu ermitteln, der sich
aus der Kapitalisierung der fir die Restnutzungsdauer noch zu erwartenden Er-
trage des zu bewertenden Objekts ergibt. Die Kapitalisierung erfolgt hierbei zum
Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag. Dieses Wertermittlungsverfahren fin-
det Anwendung, wenn die Ertragssituation des Objekts von primarer Bedeutung
ist (z.B. Mietobjekte, Wohn- und Geschaftshauser, Gewerbeimmobilien etc.).

. Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38 ImmoWertV 2021)
Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen sowie
den Wert der sonstigen Anlagen. Der Eigennutzungscharakter der Immobilie
(z.B. Ein- und Zweifamilienwohnhaus) steht im Vordergrund.

Der Verkehrswert wird durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der § 192 bis
199 BauGB und der hierzu erlassenen Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021) sowie den Wertermittlungsrichtlinien abgeleitet. Er ist eine zeitabhan-
gige GroRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (= stichtagsbezogener Wert).
Auch wenn der Verkehrswert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine
Hoéhe malgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt. Die
fur die Wertermittlung zum Stichtag geltenden einschldgigen Rechts- und Verwal-
tungsvorschriften sind zu beachten. Es werden zur Wertermittiung die vom zustandi-
gen Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte aus der von ihnen gefiihrten Kauf-
preissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten — soweit erstellt und verfligbar — her-
angezogen. Hierbei handelt es sich vorrangig um die Bodenrichtwerte, Liegenschafts-
zinssatze, Marktanpassungsfaktoren und dergleichen. Die Verkehrswertermittiung er-
folgt unter Berlcksichtigung der Grundstiicksmarktlage zum Zeitpunkt der Wertermitt-
lung und gibt in etwa den Wert wieder, der unter der Pramisse von Angebot und Nach-
frage im freien Grundstlicksmarkt erzielbar erscheint.

Gemal § 6 ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren
einschliel3lich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist
zu begrinden.
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4.1

Bewertungskriterien

Der Wert einer Immobilie setzt sich aus den einzelnen Kriterien Art, GréRe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage zusammen. Die unterschiedlichen Eigenschaften des
Bewertungsobjektes kdnnen sich hierbei sowohl wertmindernd als auch werterhéhend
auswirken. Die Bewertung umfasst sowohl das Grundstiick und das Gebaude als auch
Gebaudeteile sowie Aulenanlagen und stationdre Bestandteile des Innenausbaus,
bezogen auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag. Inventar, Mobiliar, Ma-
schinen und Anlagen, Zubehdr, Einrichtungsgegenstande etc. werden bei der Werter-
mittlung nicht berlicksichtigt.

Wahl der/des Wertermittlungsverfahren/s

Bewertungsobjekt FI.Nr. 39/1

Das zu bewertende Grundstiick SchloRstralle 2 ist auf Grund der Gebaudetypologie
(zwei Einfamilienhauser nebst Ldw.-Gebauden / Eigenheimanwesen — i.d.R. Eigennut-
zung; Substanzwert bzw. Herstellungskosten maflgebend) der Gruppe der Sachwert-
objekte zuzuordnen. Folglich ist das Sachwertverfahren anzuwenden. Dartber hinaus
wird zu Kontrollzwecken bzw. zur unteren Wertabgrenzung eine Ertragswertermittiung
unter Ansatz marktublich erzielbarer Mietertrdge durchgefiihrt. Das Vergleichswertver-
fahren scheidet mangels ausreichender Anzahl geeigneter Vergleichspreise aus.

Quelle: Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, S. 914
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4.2

Bodenwertermittlung / Vergleichswertermittiung

Der Bodenwert ist nach §§ 40 — 45 Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Im-
moWertV 2021) in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zur ermitteln. Hierfur
sind Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte einzuholen bzw. die Bodenrichtwertliste/Bodenrichtwertkarte heran-
zuziehen. Vergleichspreise und Bodenrichtwerte sind auf einen, mit dem zu bewerten-
den Grundstlick vergleichbaren Entwicklungszustand, zu beziehen.

Stehen derartige Vergleichspreise und Bodenrichtwerte aus dem Gebiet, in dem das
zu bewertende Grundstick liegt, nicht zur Verfligung, so soll hilfsweise auf geeignete
Vergleichspreise und Bodenrichtwerte vergleichbarer Gemeinden zuriickgegriffen wer-
den. Unterschiede in den wirtschaftlichen, strukturellen und besonderen Verhaltnissen
sind durch marktkonforme Zu- bzw. Abschldge nach geeigneten Verfahren zu beriick-
sichtigen und nachvollziehbar zu begriinden.

Bodenwert FI.Nr. 39/1

Anschrift: SchloRstralle 2
Gemarkung: Ebenhausen
Grole: 0,0766 ha
Wertermittlungsstichtag: 17.01.2025

Bodenrichtwert / Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke liegt
in der Kaufpreissammlung nicht vor. Die Bodenrichtwerte — durchschnittliche Lagewer-
te fur bestimmte Gebiete — werden in regelmafigen Abstanden vom Gutachteraus-
schuss des Landkreises ermittelt. Das Grundstiick FI.Nr. 39/1 befindet sich in der Bo-
denrichtwertzone Nr. 14001001. Als Bodenrichtwert fir diese Bodenrichtwertzone ist
gemal Bodenrichtwertliste/-karte zum Stand 01.01.2024 ein erschlieSungsbeitrags-
freier Betrag von 50,- EUR/m? (ebf.) angegeben.

Basiswert

Fur die weitere Berechnung wird auf Grund der objektspezifischen Lagemerkmale ein
Basis-Bodenrichtwert (ebf.) in Héhe von 50,- EUR/m? fiir adaquat erachtet und der
Kalkulation als Ausgangswert zu Grunde gelegt.

Zeitzuschlag / Zeitabschlag

Ein Zeitzuschlag bzw. Zeitabschlag ist auf Grund der zum Wertermittlungsstichtag vor-
herrschenden Bodenwertentwicklung nach sachverstandiger Einschatzung nicht zu
bericksichtigen.

Lagequalitat

Die Bodenrichtwertangaben beziehen sich auf Grundstiicke mittlerer Lagequalitat. Ist
eine besondere Lage (z.B. Lage zu Geschéaften des taglichen Bedarfs, Lage der
Wohnfront, Landschaftslage, Lage zu Freizeiteinrichtungen, Immissionslage) gegeben,
so ist diese mittels Zu- bzw. Abschlagen gesondert zu gewichten. Flr das Grundstlick
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4.3

ist nach Abwagung der vorliegenden Gegebenheiten (Vor- bzw. Nachteile; Ecklage,
bauliche Verdichtung, teils hangiger Gelandeverlauf etc.), nach sachverstandiger Ein-
schatzung, kein Zuschlag zum Bodenrichtwert bzw. kein Abschlag vom Bodenrichtwert
zu berlcksichtigen.

Bodenwert-Kalkulation

I.  Bodenrichtwert (ebf.) 50,00 EUR
Il. Zeitzuschlag / Zeitabschlag 0,00 EUR
lll. Lagequalitat / Besonderheiten 0,00 EUR

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag

(unbelastet/erschlieBungsbeitragsfrei) pro m? = 50,00 EUR

Bodenwert: Grundstiick FI.Nr. 39/1
766 m?x 50,00 EUR/m2= 38.300.,- EUR

Ertragswertermittiung

Methodik des Ertragswertverfahrens

Das primare Ziel der Ertragswertermittlung besteht in der Darlegung der Wirtschaft-
lichkeit eines Objekts. Selbst wenn ein Bewertungsobjekt nicht den typischen Charak-
ter von Renditeobjekten besitzt, kann die Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens, auf
der Basis von Vergleichsmieten, nitzliche Hinweise auf die Wirtschaftlichkeit des Ob-
jektes geben.

Die Ausgangsbasis der Ertragswertermittiung bilden die bei ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Miet- und Pachteinnahmen,
unter Berlcksichtigung von Lage, Alter, Groflie, Ausstattung und Beschaffenheit. Keine
Relevanz fir die Ertragswertberechnung haben die Umlagen und die gesetzliche
Mehrwertsteuer sowie nicht objektspezifische Leistungen. Zur Ermittlung der Einnah-
mensituation werden die fur vergleichbare Wohn- bzw. Nutzflachen marktublich erziel-
baren Quadratmetermieten, auf der Grundlage allgemein zuganglicher Informationen
wie Tagespresse, Mietspiegel und Maklerinformationen sowie eigene Erfahrungswerte
und eigene Mietpreissammlung, zu Grunde gelegt. Die Mietansatze sind hierbei mit
den Ublicherweise anzurechnenden respektive anrechenbaren Flachen zu vervielfalti-
gen. Die anzusetzenden Malte werden den Unterlagen entnommen bzw. sinngemaf
erganzt.

Vom ermittelten Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten und der Betrag fiir die Bo-
denwertverzinsung abzuziehen. Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Ver-
waltungskosten, den Instandhaltungskosten sowie dem Mietausfallwagnis zusammen.
Bestehende vertragliche Bindungen werden, soweit sie bekannt sind und dies rechtlich
geboten ist, bericksichtigt. Die Bodenwertverzinsung ist abhangig vom objekt-, lage-
und marktspezifischen Liegenschaftszins. Der daraus resultierende Jahresreinertrag
wird mit dem aus der noch zu erwartenden Restnutzungsdauer und dem aus dem zu
Grunde gelegten Liegenschaftszins sich ergebenden Barwertfaktor (Vervielfaltiger)
multipliziert und ergibt somit den Gebaudeertragswert. Die Summe aus Gebaudeer-
tragswert und Bodenwert ergibt den vorlaufigen Grundsticksertragswert. Zu- bzw. Ab-
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schlage fur sonstige objektspezifische Merkmale bzw. wertbeeinflussende Umstande
(Gebaudezustand, z.B. Instandhaltungsriickstau, bzw. besondere wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen u.a.) finden in der Berechnung des Ertragswertes abschlie-
Rend noch entsprechende Berlcksichtigung.

Gemal ImmoWertV stehen drei Verfahrensvarianten zur Anwendung:

= Allgemeines Ertragswertverfahren nach § 28 ImmoWertV 2021
Bei diesem Verfahren wird der Grundstiicksreinertrag um den Bodenwertverzin-
sungsbetrag gemindert, um deutlich zu machen, dass das in den Boden investierte
Kapital nicht anderweitig angelegt werden kann. Ebenso wird dem Umstand Rech-
nung getragen, dass der Boden ein sich nicht verzehrendes Wirtschaftsgut dar-
stellt (Verzinsung mit einem Faktor fiir die ,ewige Rente®) und das aufstehende
Gebaude ein ,endliches® Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit Zinsrentenfaktor).

= Vereinfachtes Ertragswertverfahren nach § 29 ImmoWertV 2021

Dieses Verfahren verzichtet auf die Bodenwertverzinsung als Teil des Reinertrags.
Es wird der Rohertrag um die Bewirtschaftungskosten gemindert. Der so ermittelte
Reinertrag wird Uber die Zeit der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer mit dem Lie-
genschaftszinssatz kapitalisiert. Der Bodenwert, der nach Ablauf der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer, realisiert werden kann, wird Uber die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag diskontiert und zum kapitalisier-
ten Reinertrag addiert. Das Ergebnis ist der Ertragswert. Mit diesem Verfahren
wird eine Bricke zu der international haufig angewendeten ,investment method*
geschlagen, die diesem weitgehend entspricht. Da die ,investment method“ von
einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert in diesem Fall nicht erfor-
derlich. Die deutsche Variante hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit,
da sie den wirtschaftlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer des Ge-
baudes und Bodenwert veranschaulicht.

= Ertragswertverfahren mit periodischen Ertragen nach § 30 InmoWertV 2021
Nach § 30 ImmoWertV 2021 erfolgt die Ermittlung des Ertragswerts auf der Grund-
lage periodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der Ertragswert aus den durch
gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen innerhalb eines
Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des Betrach-
tungszeitraums ermittelt. Den periodischen Reinertragen sowie der Restwert des
Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1
BauGB) sind gemal § 21 ImmoWertV 2021 die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst wer-
den. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fir gleichartige bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) abzuleiten.

Eine Ermittlung eines geeigneten Liegenschaftszinssatzes wird durch den zustandigen
Gutachterausschuss nicht durchgefiihrt. Da es sich um ein Wohnanwesen mit zwei
Einfamilienhdusern nebst landwirtschaftlichen Gebduden (ehem. Idw. Hofstelle) han-
delt, wird nach Abwagung der objektspezifischen Gegebenheiten, der aktuellen Immo-
bilienmarktsituation sowie in Anlehnung an einschlagige Fachliteratur- bzw. Grund-
stiicksmarktberichtsangaben ein Liegenschaftszinssatz von 3.5 % fiir adaquat erachtet
und in die Ermittlung miteinbezogen.
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Auszug aus Fachliteratur

i Spanne der I.iegerl_st;'i'la-iia:-;z-il;s;n_, (-‘;e;:_u;rn_ﬁm_ngsdauer und Bewirtschaftungskosten
3 Emplehlungen des Immobilienverband Deutschland IV Bundesverband

| Objektart Liegenschafts: Nutzungsdaver | Bewirtschaftungs-
i zinssatz (ibliche Gesamt- kosten
' nutzungsdauer)
Mittlere Spanne | Mittlere Spanne Mittlere Spanne
= — —
Al Villa, grobes Finfamilienhaus 1.0 bis 3.5 %
A2 | Freistehendes Eintamilienhaus 1,5 bis 4,0 %
A3 | Nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,5 bis-4,5 %
Ad Eigentumswohnung 1,5 bis 4,5 %
AS | EFH mit Einliegerwohnung bis Dreifamilien- 1,5 bis 4,5 %
| haus |
81 | Viedamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 2.5 his 5,5 %
82 | Waohn- und Geschaftshauser bis 20 % Gewer- 3,5 bis 7,0 %
| beflichenanteil [ :
T TR : = Anlage 1 Anlage 3
i ) : e
B3 \.'_\:;hn- ur;(fcicschaﬂihausef 20 bis 80 % 4,0 bis 7,5 % (2u§ 12 Absatz 5 | (zu§ 12 Absatz 5
i j R Satz 1) ! Satz 2)
C1 | Biro- und Geschifishiuser 4,0 bis 8,0 % ImmoWertV | ImmoWenV =
i C2 | Verbrauchermirkte 6,0 bis 8,5 % = Gesamtnut- | Bewirtschaftungs-
e zungsdauern | kosten
| €3 | Lager und Produktionshallen 4,5 bis 8,5 %
| C4 | Industrieabjekte 6,5 bis 9,5 %
| €5 | Spont- und Freizeitanlagen 6,5 bis 9,5 %
D1 | Offentliche Gebaude mit Drittverwendungs- 6,0 bis 7.5 %
mbglichkeit
D2 | Oiientliche Gebiude ohne Drittverwendungs- | 7,0 bis 8,5 %
miglichkeit
E1 Klinik- und Pllege, Sozialimmobilien 6,0 bis 8,0 %
E2 Hotels 5,0 bis 8,5 %
Erldarungern:

Das Fachreferat Sachverstandige des IVD-Bundesverbandes verdifentlicht seit 2000 die Spanne der Liegenschaits-
zinssatze, Gesaminutzungsdavern und Bewirtschaftungskosten, die immer dann eine Qrientierungshilte sind, wenn
keine qualifizieneren Dalf:ﬂ_wm}amk’-n sind bzw. durch die drtlichen Gutachterausschiisse he;&-";m gegeben wer-
den. it aktueller Veroffentlichung orientieren sich Gesaminutzungsdauern, Restnutzungsdavern und Bewirtschaf:
tungskosten an den Anlagen 1-3 (zu § 12 Abs. 51 ImmoWertV 2021, '
Die Empiehlungen sind nicht aus empirisch abgeleiteien Daten errechnet, sondern stellen aktuelle Erfahrungswerte
aus der praktischen Tatigkeil der Milglieder des Fachreferats sowie weiterer Sachverstindige im Immaobilienverband

Deutschland das,

w D Stand: 1, Januar 2024

i

Quelle: GuG-Sachverstandigenkalender 2025, S. 101

Barwertfaktor

Nach § 34 ImmoWertV 2021 sind der Kapitalisierung und Abzinsung Barwertfaktoren
(Vervielfaltiger) zu Grunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter Berticksichti-
gung der Restnutzungsdauer und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes der Anlage
zu entnehmen oder nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen.
Der rechnerischen Ermittlung liegt folgende mathematische Formel zu Grunde:
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Barwertfaktor = -------—- r—

Es wird das Allgemeine Ertragswertverfahren durchgefihrt.

Allgemeines Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag
Bewirtschaftungskosten p.a.

Jahresreinertrag

Bodenertragsanteil
Bodenwert: 38.300 EUR
Liegenschaftszins 3,5 %

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Rentenbarwertfaktor

Restnutzungsdauer: 40 Jahre

Liegenschaftszins: 3,5 %

Barwertfaktor: 21,3551

Ertragswert der nutzbaren baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV
Faktoren der objektspezifischen Marktanpassung
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Wertminderung: Baumangel/Bauschaden/Restarbeiten
(alterswertgeminderter Ansatz; sachversténdig geschatzt)

Ertragswert zum Wertermittlungsstichtaq rd.

21.283 EUR
5.650 EUR

15.633 EUR
1.341 EUR

14.293 EUR

21,3551
305.217 EUR

38.300 EUR

343.517 EUR

-41.500 EUR

302.017 EUR
302.000 EUR

Hinweis: Die Wertminderung wird wegen disponibler Baumangel und Bauschaden etc. mit den
alterswertgeminderten Beseitigungskosten angesetzt. Diese Methode lehnt sich an die Grunds-
atze des Sachwertverfahrens an, bei dem auch die aktuellen Herstellungskosten einer Alters-
wertminderung unterworfen werden, und sie wird damit begriindet, dass die instand gesetzten
Bauteile das Schicksal des Gebaudes teilen. Die Beseitigungskosten sind deshalb regelmaRig
derselben Alterswertminderung (depreciation) zu unterwerfen, die fiir die Ermittlung des Ge-
baudesachwerts maRgeblich ist. Dies entspricht auch der Methode, wie sie vom American Insti-

tute of Appraisers vertreten wird. (Quelle: Kleiber digital, Abschnitt 6.3.7.6)
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4.4

Sachwertermittiung

Methodik des Sachwertverfahrens

Das Sachwertverfahren ist in § 35 bis 38 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt. Der
Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Sachwert der baulichen Anlagen zu-
sammen. Der Wert der baulichen Anlagen (Gebadude und bauliche Aufienanlagen)
wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Kostenkennwerten ermittelt. Die all-
gemeinen Wertverhaltnisse sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfak-
toren die durch den zusténdigen Gutachterausschuss zu ermitteln sind, zu bericksich-
tigen. Darliber hinaus sind gemafls ImmoWertV 2021 besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BOG), hierzu zahlen Baumangel und Bauschaden sowie
Restarbeiten etc., zu werten. Die Ermittlung des Gebaudewertes erfolgt gemaR der
ImmoWertV 2021 Uber die bundeseinheitlichen Kostenkennwerte (NHK 2010; Bun-
desgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil | Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19. Juli 2021)
auf Grundlage der Gebaudeart, der Bauweise und des Ausstattungsstandards (Stan-
dardstufen). Die NHK 2010 unterscheidet flinf Gebaudestandardstufen, wobei die Stu-
fe 1 dem einfachsten und die Stufe 5 dem héchsten Standard — siehe Anlage 4, Tabel-
le 1 der Sachwert-Richtlinie — entspricht. Aus der Gebaudeart und der Standardstufe
resultiert der gewichtete Kostenkennwert. Die Alterswertminderung erfolgt geman § 38
ImmoWertV 2021 mittels Alterswertminderungsfaktor. Es handelt sich hierbei um die
lineare Abschreibung, die aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer resultiert.

Berechnungsbasis

Es wird eine Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) des Bauwerkes durchfiihrt. Die
dafur erforderliche Berechnung erfolgt auf der Grundlage der DIN 277 in der Fassung
von 2005. Zwar wurde diese Beurteilungs- und Berechnungsgrundlage zum Januar
2016 komplett Uberarbeitet und nennt sich nun ,Grundflachen und Rauminhalte im
Bauwesen Teil | Hochbau®, jedoch ist es erforderlich — um systemkonform vorzugehen
— die Ermittlung nach DIN 277 vorzunehmen. Es werden somit die Normalherstel-
lungskosten des Bauwerkes zum Wertermittlungsstichtag ermittelt. Hierzu wird die er-
mittelte Brutto-Grundflache (BGF) des Gegenstandes der Wertermittiung mit den auf
die Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages indizierten Normalherstellungskos-
ten (NHK) vervielfaltigt. Die mit dem herangezogenen Brutto-Grundflachenpreis nicht
erfassten besonderen Bauteile, werden wertmaRig hinzugerechnet. Die in der BGF-
Berechnung nicht enthaltenen Gebaudeteile (Besondere Bauteile) werden entspre-
chend berucksichtigt. Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfuhrungen
in der Wertermittlungsliteratur (NHK 2010) auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jah-
re 2010, gemafl dem bundesministeriellen Erlass, angesetzt. Die NHK 2010 enthalten
die Baunebenkosten sowie die gesetzliche Umsatzsteuer (Mehrwertsteuer).
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A) Wohngebaude |

NHK 2010, Gebaudeart 1.12: freistehendes Einfamilienhaus (liberwiegend dhnlich)

Keller, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardmerkmale Standardstufen Wagungs- Gewogener Gewogene
1 2 3 4 5 anteil Kostenkennwert Standardstufe
AuBenwénde 0,5 0,5 23% 156,98
Dach 0,5 0,5 15% 102,38
Fenster u. AuBentiiren 0,3 0,7 11% 77,17
Innenwande u. -tiiren 0,5 0,5 11% 75,08
Deckenkonstruktion u. Treppen 0,5 0,5 11% 75,08
FuRboden 0,5 0,5 5% 34,13
Sanitdreinrichtungen 0,5 0,5 9% 61,43
Heizung 0,5 0,5 9% 61,43
Sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6% 40,95
Kostenkennwerte EUR/m? 570 635 730 880 1.100 684,59

Die Herstellungskosten 2010 betragen geschatzt 684,59 EUR/m?.

B) Wohngebaude Il

NHK 2010, Gebaudeart 1.33: freistehendes Einfamilienhaus (liberwiegend dhnlich)

Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht unterkellert

Standardmerkmale Standardstufen Wagungs- Gewogener Gewogene
1 2 3 4 5 anteil Kostenkennwert Standardstufe
AuBenwénde 1,0 23% 200,10
Dach 1,0 15% 130,50
Fenster u. AuBenttiren 0,3 0,7 11% 105,71
Innenwéande u. -tiiren 0,5 0,5 11% 102,85
Deckenkonstruktion u. Treppen 0,3 0,7 11% 105,71
FuRboden 0,5 0,5 5% 46,75
Sanitdreinrichtungen 0,5 0,5 9% 84,15
Heizung 0,5 0,5 9% 84,15
Sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6% 56,10
Kostenkennwerte EUR/m? 785 870 1.000 1.205 1.510 916,02

Die Herstellungskosten 2010 betragen geschatzt 916,02 EUR/m?2.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

A) Wertminderung: Baumangel/Bauschaden/Restarbeiten

Wohngebaude | (Gebdude A): Uberschligige Ermittlung

WAl.  ca. 149,92 m? x 200,- EUR/m? = rd. 30.000,- EUR

Abzug ,Neu-fur-Alt":  30.000,- EUR abzgl. 50 % (80/40) = rd. 15.000,- EUR

Wohngebaude 1l (Gebaude B): Uberschldgige Ermittlung

WAl.  ca. 92,24 m?x 250,- EUR/m? = rd. 23.000,- EUR

Abzug ,Neu-fur-Alt":  23.000,- EUR abzgl. 50 % (80/40) = rd. 11.500,- EUR

Gebaude C und D: Uberschlégige Ermittlung

Pauschal geschatzt, alterswertgeminderter Ansatz rd. 15.000,- EUR

Zwischensumme rd. 41.500,- EUR

B) Wirtschaftliche Wertminderung:
tlw. eingeschrankte Raumfunktionalitét

Pauschal geschatzt rd. 4.000.- EUR
Summe rd. 45.500,- EUR

Hinweis: Der kalkulierte Kostenaufwand dient lediglich der Beseitigung zum Wertermittlungs-
stichtag bestehender Baumangel, Bauschaden und Restarbeiten. Dieser Kostenaufwand ent-
spricht nicht den Ublichen Modernisierungs- bzw. Sanierungskosten, die bei umfangreichen
MafRnahmen anfallen und eine deutliche Verlangerung der Restnutzungsdauer zur Folge ha-
ben. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass der Ubliche Verschleil® im Zuge der Alterswert-
minderung berucksichtigt wird.
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AZ: 801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

SACHWERTERMITTLUNG A) Wohngebaude |
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277:

Baupreisindex: Neubau von Wohngebauden

(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)

Richtwert bei einem Index Nov 24 166,3
Basisjahr 2015 100,0
Index zum Jahr 2010 90,1

Quelle: Normalherstellungskosten
des Bundesministeriums des Inneren, fur Bau und Heimat

Kostenansatz angelehnt an NHK 2010 Gebaudeart 1.12
bzw. nach sachverstandiger Einschatzung / vorliegender Unterlagen
Kostenkennwert pro m? 684,59 EUR
im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten)

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag
684,59 EUR / 90,1 X 166,3

Normalherstellungskosten des Gebaudes
am Wertermittlungsstichtag inkl. Baunebenkosten u. Regionalfaktor 1,0

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 40 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (linear): -50,00 %
Zeitwert:

Sonstige Anlagen / Besondere Bauteile
Besondere Einrichtungen:

(alterswertgemindert)

Vorlaufiger Gebaudesachwert:

349,70 m?

pro m?
1.263,57 EUR

441.869,11 EUR

-220.934,55 EUR

220.934,55 EUR
1.500,00 EUR
0,00 EUR

222.434 55 EUR
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AZ: 801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

SACHWERTERMITTLUNG B) Wohngebaude Il
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277:

Baupreisindex: Neubau von Wohngebauden

(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)

Richtwert bei einem Index Nov 24 166,3
Basisjahr 2015 100,0
Index zum Jahr 2010 90,1

Quelle: Normalherstellungskosten
des Bundesministeriums des Inneren, fur Bau und Heimat

Kostenansatz angelehnt an NHK 2010 Gebaudeart 1.33
bzw. nach sachverstandiger Einschatzung / vorliegender Unterlagen
Kostenkennwert pro m? 916,02 EUR
im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten)

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag
916,02 EUR / 90,1 X 166,3

Normalherstellungskosten des Gebaudes
am Wertermittlungsstichtag inkl. Baunebenkosten u. Regionalfaktor 1,0

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 40 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (linear): -50,00 %
Zeitwert:

Sonstige Anlagen / Besondere Bauteile
Besondere Einrichtungen:

(alterswertgemindert)

Vorlaufiger Gebaudesachwert:

141,44 m?

pro m?
1.690,72 EUR

239.135,84 EUR

-119.567.92 EUR

119.567,92 EUR
1.000,00 EUR
0,00 EUR

120.567,92 EUR
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AZ: 801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

SACHWERTERMITTLUNG C) Scheunengebéude

Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277:

Baupreisindex: Neubau von Wohngebauden (ahnlich bzw. vergleichbar)
(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)

Richtwert bei einem Index Nov 24 165,7
Basisjahr 2015 100,0
Index zum Jahr 2010 90,1

Quelle: Normalherstellungskosten
des Bundesministeriums des Inneren, fur Bau und Heimat

Kostenansatz angelehnt an NHK 2010 Gebaudeart 18.2.3/18.5
bzw. nach sachverstandiger Einschatzung / vorliegender Unterlagen

Kostenkennwert pro m? 300,00 EUR
im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten)
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag

300,00 EUR / 90,1 X 165,7

Normalherstellungskosten des Gebaudes
am Wertermittlungsstichtag inkl. Baunebenkosten u. Regionalfaktor 1,0

Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre

Restnutzungsdauer: 10 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (linear): -66,67 %
Zeitwert:

Sonstige Anlagen / Besondere Bauteile
(Dachboden, Teilkeller, Teilausbau EG)
Besondere Einrichtungen:

(alterswertgemindert)

Vorlaufiger Gebaudesachwert:

264,00 m?

pro m?
551,72 EUR

145.654,16 EUR

-97.102,77 EUR

48.551,39 EUR
10.000,00 EUR

0,00 EUR

58.551,39 EUR
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AZ: 801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

SACHWERTERMITTLUNG D) Nebengebaude

Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277: 72,00 m?

Baupreisindex: Neubau von Wohngebauden (ahnlich bzw. vergleichbar)
(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)

Richtwert bei einem Index Nov 24 165,7
Basisjahr 2015 100,0
Index zum Jahr 2010 90,1

Quelle: Normalherstellungskosten
des Bundesministeriums des Inneren, fur Bau und Heimat

Kostenansatz angelehnt an NHK 2010 Gebaudeart 18.2.3/18.5
bzw. nach sachverstandiger Einschatzung / vorliegender Unterlagen

Kostenkennwert pro m? 300,00 EUR
im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten)
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag

300,00 EUR / 90,1 X 165,7

Normalherstellungskosten des Gebaudes
am Wertermittlungsstichtag inkl. Baunebenkosten u. Regionalfaktor 1,0

Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre

Restnutzungsdauer: 5 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (linear): -83,33 %
Zeitwert:

Sonstige Anlagen / Besondere Bauteile
Besondere Einrichtungen:

(alterswertgemindert)

Vorlaufiger Gebaudesachwert:

pro m?
551,72 EUR

39.723,86 EUR

-33.103,22 EUR

6.620,64 EUR
0,00 EUR
0,00 EUR

6.620,64 EUR

g " -
() SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e SIEBOLDSTRASSE7 e 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 49



AZ: 801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

Sachwertermittlung der AuBenanlagen

Entsprechend der DIN 276 (z.B. Gelandegestaltung, Einfriedung, Abwasser- und Versor-
gungsanlagen, Wirtschaftsgegenstande etc.), wird als Zeitwert, nach freier Schatzung, pau-

schal in Ansatz gebracht: ca. 10.000,- EUR.

SACHWERT-KALKULATION zum Wertermittlungsstichtag

Bauwerk A) Wohngebaude |
Bauwerk B) Wohngebaude Il
Bauwerk C) Scheunengebaude

Bauwerk D) Nebengebaude
Auflenanlagen pschl.
Bodenwert

222.434,55 EUR
120.567,92 EUR
58.551,39 EUR
6.620,64 EUR
10.000,00 EUR
38.300,00 EUR

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung, unter sachverstandiger Wirdigung
Sachwertfaktor (SWF)

geschatzt

456.474,50 EUR

0,80

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

BOG § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

A) Wertminderung: Baumangel/Bauschiaden/Restarbeiten
(Uberschlagig geschatzt; alterswertgeminderter Ansatz)

B) Wirtschaftl. Wertminderung (eingeschrankt. Raumfunktion)

365.179,60 EUR

-41.500,00 EUR

-4.000,00 EUR

Marktangepasster Sachwert
Marktangepasster Sachwert, gerundet

319.679,60 EUR
320.000,00 EUR

Hinweis |

Der Sachwertfaktor (Marktanpassungszuschlag/Marktanpassungsabschlag) wurde sachverstandig
geschatzt. Geeignete Marktanpassungsfaktoren / Sachwertfaktoren liegen vom zustandigen Gut-
achterausschuss nicht vor.

Hinweis |

Insbesondere bei Sachwertobjekten wird die Wertminderung wegen disponibler Baumangel und
Bauschaden sowie Restarbeiten mit den alterswertgeminderten Beseitigungskosten angesetzt.
Diese Methode lehnt sich an die Grundsatze des Sachwertverfahrens an, bei dem auch die aktuel-
len Herstellungskosten einer Alterswertminderung unterworfen werden, und sie wird damit begrin-
det, dass die instand gesetzten Bauteile das Schicksal des Gebaudes teilen. Die Schadensbeseiti-
gungskosten sind deshalb regelmaRig derselben Alterswertminderung (depreciation) zu unterwer-
fen, die fur die Ermittlung des Gebaudesachwerts mafigeblich ist. Dies entspricht auch der Metho-
de, wie sie vom American Institute of Appraisers vertreten wird. (Quelle: Kleiber digital, Abschnitt
6.3.7.6)
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