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3.5 Besondere Bauteile und Einrichtungen, Zustand des Bewertungsobjekts

Besondere Bauteile: - Podesttreppe
- Auldenkamin

- KellerauRenzugang mit AuRentreppe
- Walmdachaufbau auf Fertiggaragen

Belichtung und Besonnung: gut; das Wohnhaus ist Std-West ausgerichtet
Grundrissgestaltung: zweckmallig
Bauschaden und Baumangel: - tlw. Tur- und Fensterschaden

- Holzbauteile tlw. sehr stark verwittert

- schadhafte Holzpalisaden

- sanierungsbedurftige Schwingtore

- AuRenanlage stark sanierungsbedurftig (u. a.
Einfriedung, Palisaden, Gehwege, Treppen,
Terrassen)

- in Dacheindeckung eingewachsener Efeu

- gealterte Dacheindeckung bei Wohnhaus und
Garage

- tlw. fehlende Standsicherheit von
Konstruktionshélzern

Wirtschaftliche Wertminderungen; - Zustand des Gebaudes ist nach duf’erem Eindruck
sanierungs- und modernisierungsbedurftig
- stark verwilderte Freiflache
- baujahrbedingt vermutlich asbesthaltige
Wellfaserzementeindeckung bei
Freiflacheniberdachung
- gemal GEG unzureichender Gebaudestandart

sonstige Besonderheiten: -es Iiegt kein Energieausweis vor
- augenscheinlich Grundsanierung notwendig

- notwendige energetische Sanierung unter
Wirtschaftlichkeitsaspekt

- Sicherheitsabschlag wegen nicht ermdglichter
Innenbesichtigung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus, zwei Fertiggaragen
und Scheune bebaute Grundstiick in 95131 Schwarzenbach a Wald OT Straf3dorf,
Ringstrae 11 zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt
StralRdorf 10 363
Gemarkung Flurstiick Flache
Stral3dorf 61 2.840 m?

Das Grundstiick wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen Griinden in
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstucksteile, die nicht vom tbrigen Grundstucksteil abgetrennt und unabhéngig von
diesem selbststandig verwertet (z. B. veraufdert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohngrundstiick Einfamilienhaus 1.500 m?
Gartenland Scheune 1.340 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2.840 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden
Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV), 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 Ertragen, sondern
zur (persoénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstucks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung
unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.
Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28
ImmoWertV) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

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) so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemal zu bericksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

Baumangel und Bauschéaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofle, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.

4.3 Erlauterung zur Sach- und Ertragswertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen
(WF)) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen kénnen modellbedingt teilweise von
der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht-) Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1
entnommen.
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he geschatzt, wie
dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der
Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméafen
werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um
durchschnittliche Herstellungskosten fir das (Basis-) Jahr 2010. Um die von diesem
Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu
berticksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag
zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte
Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als
auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der
Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfuihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den
angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln prozentual in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei élteren
und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp
zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der
Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei
ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell
anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere
gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und
ObjektgréRRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht
ausreichend berucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
insoweit bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer
etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir
diesbezilglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
'‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen
werden in voller Hohe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung
des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der
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ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die
Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche
baulichen Malinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten, d.h. die
Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines
Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu
leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiur z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch
Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau),
sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten
Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des
Markt-/Verkehrswertes.

Wohn- bzw. Nutzflaichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie
orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur
wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis
Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbezlglichen Vorschriften (WoFI1V; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren
Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke
e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste

Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des értlich zustandigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergédnzungssystem, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Geb&udes
sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

4.4 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohngrundstiick‘

4.4.1 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohngrundstiick*
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 30,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 10.03.2026

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstticksteilflache ,Wohnhaus* = Gesamtgrundstiick = 2.840 m?

Teilflache ,Wohnhaus* = 1.500 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
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beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick [ Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 10.03.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 30,00 €/m?
Entwicklungsstufe | baureifes Land | baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 30,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?
Flache X 1.500 m?
beitragsfreier Bodenwert = 45.000,00 €
rd. 46.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 insgesamt
45.000,00 €.

4.4.2 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohngrundstiick*

Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 650,00 €/m? BGF 250,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 328,00 m? 42,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne + 9.500,00 € 10.000,00 €
Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 222.700,00 € 20.500,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 10.03.2026 (2010 = 100) X 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 424.466,20 € 39.073,00 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,100 1,100
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 466.912,82 € 42.980,30 €
Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 30 Jahre
e prozentual 57,14 % 50,00 %
o Faktor X 0,4286 0,5
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 200.118,83 € 21.490,15 €
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Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 200.118,83 € 21.490,15 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 221.608,98 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 13.296,54 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 234.905,52 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 45.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 279.905,52 €
Sachwertfaktor x 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 251.914,97 €
»Wohngrundstiick*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 115.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohngrundstiick* = 136.914,97 €
rd. 137.000,00 €

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung

durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Podesttreppe 2.000,00 €
Aullenkamin 1.500,00 €
KellerauRentreppe 6.000,00 €
Summe 9.500,00 €

Gebaude: Garage

Bezeichnung

durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachaufbau

10.000,00 €

Summe

AuBenanlagen

Auf3enanlagen

10.000,00 €

vorlaufiger Sachwert

(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 13.296,54 €
insg. (221.608,98 €)

Summe 13.296,54 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussung

insg.

Bauschaden / wirtschaftliche Wertminderung -115.000,00 €
Grundsanierung (328 m? X 350,- €/m? = 114.800,- €) ~115.000,00 €
u.a.
- Sanierung (Turen / Fenster)
- Modernisierung (Boden / Wand / Decke / Bad)
- ggf. energetische Sanierung
- Instandsetzung / Austausch der Holzbauteile
- Instandsetzung, bzw. Neuanlage der Aul3enanlagen
- Instandsetzung der Garagen
- Hofuberdachung abbrechen

Summe -115.000,00 €

4.4.3 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohngrundstiick*

Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache [ Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienhaus Wohnen 125,00 8,00 1.000,00 12.000,00
Garage Garage 2,00 40,00 80,00 960,00
Summe 125,00 2,00 1.080,00 12.960,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-
mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 45.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohngrundstiick*
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohngrundstiick*

12.960,00 €

3.240,00 €

9.720,00 €

900,00 €

8.820,00 €

22,396

197.632,72 €
45.000,00 €

n|+

242.532,72 €
0,00 €

242.532,72 €
115.000,00 €

rd.

127.532,72 €
128.000,00 €
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