









































herrschenden Ausfiithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings werterheblich sind. Angaben tiber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen (wenn vorhanden),
Hinweisen withrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiih-
rung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht ge-
priift, da kein Zugang gewiihrt wurde. In welchem Zustand und Umfang diese vorhanden
sein konnten, basiert nur auf Vermutungen. Baumingel und —schidden wurden soweit erfal3t,
wie sie zerstorungsfrei, das heiflt offensichtlich von auflen erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschdden und Bauméngel
auf den Verkehrswert nur grob beriicksichtigt worden. Es wird gegebenenfalls empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschddigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.





















per voriautige triragswert nach dem aligemeinen kriragswertvertanren (gem. § 2 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jdhrlichen Reiner-
tragsanteil 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 Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfléche.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibili-
tét {iberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entenrechende Annacaimoeen des Radenrichtwerts heriicksichtiot



Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag 19.01.2024 insgesamt

8.650.,00 €.
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Auf diesen ,, an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert" ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfah-
rens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MafBstab 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 bertick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge tiber
die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.
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fiir Gebaude mlt annahemd gleichem Ausbau- und Gebéudestandard. 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
moglich, da der Gutachter {iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Tiussenaen Uenaudaerelie Nicnt errasst. 1Jas Uenpauae onne alese sautele Wird 1n aieser
Wertermittlung mit ,,Normobjekt™ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung
nicht erfassten Gebédudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,.Normalherstellungskosten x



Sagl — normalen, d. n. ublcnerwelse vornanacnen pzw. aurcnscnmnituicn wertvouen cin-
richtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erh6hende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstat-
tungen und i. d. R. fest mit dem Gebédude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in

B e L e e T el — et

kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebédude fiktiv verjiingt), 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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Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten ab-
geleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor
auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunédchst
ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlielend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorldufigen Sachwert berlicksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkon-
formitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der InmoWertV 21 ermittelten ,,vor-
ldaufigen Sachwerte™ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart
(er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Re-

e fmca ld = T e el aBlcridbnaimes TVa il dis it s Dn dnciscrnmbamicrnnes hfthne ala 1





















A A M A e A AR MRS R T T E e e e e A A At AEAA [ S W AE W e A M waa e s e

Herstellungskosten des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussen-
den besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte
aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlédge in der Hohe, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschitzungen sind die
u.a. in [6], Seite 2088 ff. angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungs-
kosten fiir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
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dauer" abztiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verldngert (d.h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichti-
gung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungs-



























LJEr Konertrag umrasst alle pel oranungsgemaner bewliriscnarung unda Zulassiger INutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (ins-
besondere der Gebidude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die
tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {ibli-

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemife Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere
der Gebéude) 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-

Uauclt ClLiciualcll \1\5111}1.}1 I.,I.CI.EC CLHUDVIIIICIJLIVEL £L1HD0HL ULIU 21DV DLLLIDVLL WD LI LEL, LAi
Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméBig 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).






Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dufBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schiit-

zung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezo-
oenen Kostenermitthinoen erfoloen.
























die Begriindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grund-
stiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmifige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiih-
ren deshalb gleichermaBen in die Ndhe des Verkehrswerts.





























































































