
















































































Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 21.07.2023 insgesamt
- 25.600,00 €.

Auf diesen , an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert " ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfah-
rens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaBstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch berfick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Giber
die Hohe des vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.
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fiir Gebiude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebidudestandard. Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwen-
dung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
mdoglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

riussenaen Lebauderelie NICNT errasst. 1as Uepaude Onne aiese Baulelie WIrd 1 aieser
Wertermittlung mit ,,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflédchenberechnung
nicht erfassten Gebdudeteilen gehdren insbesondere Kelleraulentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,.Normalherstellungskosten x
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kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
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Das ca. 1732 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die

im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sachwertrichtlinie*) einge-
ordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
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samt)Reinertrag des Grundstiicks™ abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens™.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlidufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ..Bodenwert™ und ..vorldufigem



Jer Konertrag umrasst alle bel oranungsgemalser Bewirtschanung una zulassiger INutzung
marktiiblich erzielbaren Ertridge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den (iblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (ins-
besondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die
tatséchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iibli-

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemiifle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere
der Gebiiude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwal-
tungskosten, die Instandhaltungskosten. das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen. die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten. Pachten und sonstigen Einnah-
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Einkiinfte aller withrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem
vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).



Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsiitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. §

21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfah-
ren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
































































































Baudenkmalpflege

Das oben genannte Objekt ist Teil eines Denkmals (Grochwitz: Schlossanlage, bestehend aus Schlioss,
Parkanlage und Wirtschaftshof sowie der Anger mit den beiden Teichen und die diese auf allen Seiten
begleitende Pflasterstrafle, siehe beigelegten Plan). Der vorgenannte Denkmalstatus hat zur Folge, dass
alle baulichen oder gestalterischen Veranderungen am Denkmal denkmalrechtlich genehmigungspflichtig
sind. Diese Genehmigung erteilt die untere Denkmalschutzbehorde auf Antrag direkt (§ 9 Abs. 1
BbgDSchG) bzw. bei baugenehmigungspflichtigen ' MaRnahmen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens (§ 20 Abs. 1 BbgDSchG).

Bodendenkmalpflege

Das in Rede stehende Grundstiick ist Bestandteil des ortsfesten Bodendenkmals 20421 (Grochwitz:
Dorfkern des deutschen Mittelalters und der Neuzeit, Schloss der Neuzeit, Turmhiigel des deutschen
Mittelalters, Siedlung der Bronzezeit). Demzufolge sind Bauvorhaben mit Schachtarbeiten im






auRen). Aus diesem Grund miissen alle Veranderungen zuvor bei der unteren Denkmalschutzbehdrde beantragt
werden. Damit soll sichergestellt werden, dass das bestehende Erscheinungsbild des gesamten SchloBareals nicht
.erheblich) negativ beeintrachtigt wird.

Das hier in Rede stehende Gebdude gehort zum ehemaligen Wirtschaftshof des Schlosses.

Sollten Sie weitere Fragen haben, so kdnnen Sie mich selbstverstandlich gern erneut kontaktieren.
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B. Hesse Architekt Dipl. Ing. (FH)
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