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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Schleichweg 1
(gem. Grundbuch: Hauptstrafie)
35687 Dillenburg - Niederscheld

Anmerkung: Das Bewertungsgrundstiick wurde vom Grundsttick Haupt-
stral3e 30 abgetrennt. Die Adress&nderung zu Schleichweg
ist im Grundbuch nicht eingetragen. GemalR Auskunft bei
der Stadtverwaltung Dillenburg wird das Grundstiick seit
1987 unter Schleichweg 1 gefiihrt. Im Katasterplan ist dies
ebenfalls noch nicht eingetragen.

Grundbuchangaben: Grundbuch von Niederscheld,
Blatt 2266, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Niederscheld,
Flur 8,
Flurstiick 85/2,
(138 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Dillenburg
Wilhelmstralie 7
35683 Dillenburg

Auftrag vom 14.06.2024 (Datum des Auftrageingangs)

Eigentlimer: zum Zwecke dieser Wertermittlung anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 26.06.2024

Quialitatsstichtag: 26.06.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 26.06.2024

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine Auf3en- und Innenbesichtigung des Objekts

durchgefihrt. Das Objekt konnte dabei vollstandig in Au-
genschein genommen werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Eigentimerin und der Sachverstandige

Bewertungsobjekt:  Schleichweg 1, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 4
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herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:
e Teilauszug des Grundbuchs (Bestandsverzeichnis, Ab-
teilung I1);
e Teilauszug der Urkunde Nr. 867 der Urkundenrolle fur
1973 vom 14.12.1973 des Notars Wilhelm Hermann
Spang.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

o aktueller Flurkartenauszug mit Lizenz;

e Berechnung der BGF und der Wohn- und Nutzflachen;
¢ Auskinfte der Stadt Dillenburg;

¢ Auskiinfte des Kreises (Baulastenauskunft);

e Ausklinfte des Gutachterausschusses;

e Bauzeichnungen.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

a) Mieter und Pachter sind nicht vorhanden, das Objekt unbewohnt.

b) Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG ist nicht vorhanden.

c) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefuhrt. Ob ggf. eine Gewerbeanmeldung besteht, wurde nicht
untersucht.

d) Maschinen oder Betriebseinrichtungen (Zubehdr im Sinne der 8§ 97, 98 BGB), die im Gut-
achten nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden.

e) Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

f) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

g) Ein Energieausweis liegt nicht vor.

h) Die tatsachliche Adresse des Objekts stimmt mit den Angaben im Beschluss nicht Uberein.
Die Adresse lautet: Schleichweg 1.

Bewertungsobjekt:  Schleichweg 1, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 5
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2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafl3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Lahn-Dill-Kreis

Stadt Dillenburg (ca. 23.400 Einwohner);
Stadstteil Niederscheld (ca. 2.000 Einwohner)

nachstgelegene gré3ere Stadte:
Siegen (ca. 36 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 99 km entfernt)

Bundesstraflen:
B 277 (ca. 0,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 (ca. 5,5 km entfernt)

Bahnhof:
Dillenburg — Niederscheld (ca. 0,5 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 102 km entfernt)

Ortskern von Niederscheld;

Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen, Kindergarten,
Arzte und offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle, Bahn-
haltestelle) vor Ort und in Dillenburg vorhanden (ca. 2,5
km);

einfache Wohnlage

tberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend halboffene, 2-geschossige Bauweise;
Ortskernbebauung

keine besonderen

relativ eben

Bewertungsobjekt:

Schleichweg 1, 35687 Dillenburg - Niederscheld
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2.2 Gestalt und Form
StralRenfront:

mittlere Tiefe:
Grundstiicksgroéfie:

Bemerkungen:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
ErschlielBung:

StraRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

ca.12m
ca.11,5m
138 m2

fast quadratische Grundsticksform;
Eckgrundstiick

Das Grundstick hat direkten StralBenzugang und liegt im
Kreuzungsbereich Schleichweg und Bitzenstraf3e. Die
HaupterschlieBung erfolgt Giber den Schleichweg.

AnliegerstralRe mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege nicht vorhanden

Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses und der
Garage;

das Grundstiick ist fast vollstdndig bebaut;

tlw. eingefriedet durch Zaun

vermutlich geschwemmter, normal tragféhiger Baugrund

Untersuchungen (inshesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich Altlasten liegen nicht vor. Die Untersuchung und Be-
wertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich Altlasten ge-
hdren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorge-
nommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsob-
jekt als altlastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Bewertungsobjekt:

Schleichweg 1, 35687 Dillenburg - Niederscheld
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
10.06.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung 1l des
Grundbuchs von Niederscheld, Blatt 2266 folgende Eintra-
gungen:

e Grunddienstbarkeit des Inhalts, dass der jeweilige
Eigentiimer sich gegeniiber dem jeweiligen Eigen-
timer des Grundstticks Flur 8, Flurstiick 85/3 ver-
pflichtet, die tber dieses Grundstuck laufende Ka-
nalisationsleitung zum offentlichen Kanal zu dulden
sowie die zur Erhaltung erforderlichen Reparaturen
zu gestatten.

Der Einfluss der ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs einge-
tragenen Rechte auf den Verkehrswert wurde aufgrund der
Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren auf-
tragsgemal in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.
Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei einer Preis-(Erlos)-auftei-
lung sachgemaf berlcksichtigt werden.

nicht eingetragen

Gemal Eintragung in Abteilung Il auf Blatt 1458 (Nachbar-
grundstiick) im Grundbuch von Niederscheld besteht eine
Grunddienstbarkeit zugunsten des Bewertungsobjekts mit
folgendem Inhalt: ,dass der jeweilige Eigentiimer (Anmer-
kung: des Grundstticks Flur 8, Flurstiick 85/3) sich gegen-
Uber dem jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks Flur 8,
Flurstiick 85/2 verpflichtet, die in der Grenzwand des herr-
schenden Grundstiicks befindlichen Fenster und die von
und in dem Gebaude zum Grundstick Flur 8, Flurstiick
85/2 verlaufenden elektrischen Versorgungsleitungen und
etwaigen Reparaturen zu dulden.”

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbeziiglich wur-
den keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Bewertungsobjekt:  Schleichweg 1, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 8
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 17.09.2024 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Fur das Objekt liegen einige Bauscheine vor, tlw. jedoch ohne Plane:

e Nr. 13/72 (Scheunenausbau und Anbau an das Wohnhaus mit Garage) vom 08.06.1972;

e Nr. 20/72 (veranderte Ausfiihrung von Konstruktionsteilen) vom 03.01.1973;

e Nr. 96 B 06139 (Einbau einer Dachgaube) vom 19.07.1996.
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmi-
gung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Offensicht-
lich erkennbare Widerspriiche wurden im Wesentlichen nicht festgestellt. Tlw. liegen Pléane vor, aus
denen nicht hervorgeht, ob es sich um Genehmigungsplane handelt (z. B. Einbau der sidlichen
Dachgaube). Tlw. bestehen Abweichungen (z. B. Garage). Bei dieser Wertermittlung wird deshalb
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen bzw. deren Genehmigungsfahigkeit
vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlck ist beziglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich und tiw. telefonisch eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befindet sich insgesamt ein Garagenplatz. Das Objekt ist unbewohnt.

Bewertungsobjekt:  Schleichweg 1, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 9
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3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefluhrt.

3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebéaudeart: mehrseitig an die Grundstiicksgrenze angebautes, nicht
unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus mit Sat-
teldach und zweigeschossigem, unterkellertem Anbau

Anmerkung: Das Gebdaude ist offenbar aus dem Umbau einer Scheune
entstanden.
Baujahr: ca. 1972 (Umbaujahr)
durchgeflihrte Modernisierungen in ca. 1996 Einbau von 2 Dachgauben;
den letzten Jahren: ca. 2014 Erneuerung der Zentralheizung
AulRenansicht: Putz

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss (Anbau): Kellerabstellraum

Erdgeschoss: Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Diele/Flur, Gaste-WC, Abstell-
raum, Heizung

Obergeschoss: 4 Zimmer, Diele/Flur, Bad

Dachgeschoss: 2 Zimmer, Kuche, Flur, Bad

Bewertungsobjekt:  Schleichweg 1, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 10
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente;

Keller:
Umfassungswénde:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

3.2.4 Kellerausstattung (Anbau)
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Fenster:
Tiren:

Sonstiges:

3.2.5 Fenster und Tiren
Fenster:

Hauseingangstur:

Zimmertiren:

Massivbau

nicht bekannt, vermutlich Bruchstein oder Streifenfunda-
mente

Mauerwerk
Mauerwerk ohne zuséatzliche Warmedammung
Mauerwerk

nicht bekannt, vermutlich Stahlbetondecken, ggf. Hohlkor-
perdecken

AulRenzugangstreppe aus Kunststein (zum Keller Anbau);
Zugangstreppe aus Kunststein (zum Hauseingang);
Stahl-Spindeltreppe mit Holzstufen (zum OG);

gewendelte Stahltreppe mit Holzstufen und Stahlgeléander
mit Gummiummantelung (zum DG)

Satteldach aus Holzkonstruktion mit Aufbauten;
Eindeckung aus Kunstschieferplatten, demnéchst erneue-
rungsbedurftig;

Gauben mit Holzvertafelung;

Anbau mit Bitumenabdichtung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus PVC

Beton

Putz mit Anstrich

nicht vorhanden

einfache Holztir (KellerauRentr);

lichte Raumhohe ca. 1,85 m

Uberwiegend baujahresentsprechende Fenster aus Holz
mit Isolierverglasung;

tlw. Rollladen aus Kunststoff vorhanden;

Fensterbanke innen aus Naturstein und Holzwerkstoffen,
auflen aus Kunststein oder Aluminium

baujahresentsprechende Eingangstiir aus Holz

einfache Tiren aus Holzwerkstoffen (Limba) mit entspre-
chenden Holzzargen, tlw. mit Anstrich, tlw. mit Glaseinsatz

Bewertungsobjekt:

Schleichweg 1, 35687 Dillenburg - Niederscheld
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3.2.6 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: baujahresentsprechende, einfache Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass und mehrere Steckdosen;
Telefonanschluss und TV-Sat-Anlage vorhanden;
FI-Schalter nicht vorhanden

Heizung: Zentralheizung, Bj. 2014 (gem. Angaben im Energieaus-
weis) mit Feststoffbefeuerung (Holz);
Rippenheizkorper

Energieausweis: Endenergiebedarf 377,9 kWh/(mz2a);

Primarenergiebedarf 82,5 kWh/(m2a)
Warmwasserversorgung: zentral
sanitare Installation: Wasser- und Abwasserinstallation in baujahresgemar einfa-

chem Standard

WC, EG: Stand-WC mit Spuilkasten, Duschwanne, desolater Zustand,
insgesamt erneuerungsbeddirftig

Bad, OG: Stand-WC mit Spulkasten, Waschbecken, Dusche, Wanne,
Bj. 1972

Bad, DG: Stand-WC mit Spulkasten, Waschbecken, Wanne, Bj. 1996

3.2.7 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile: Eingangstreppe aus Betonstufen;
Erker Wohnzimmer vorhanden;
einfacher Wandtresor vorhanden

Besondere Einrichtungen: Kamin im Wohnzimmer EG vorhanden;
Stahlofen vorhanden

Kiichenausstattung: nicht Gegenstand dieser Wertermittlung

3.2.8 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Fliesen (EG, Sanitarraume), PVC-Platten 0.&4. oder Lami-
nat (Zimmer)

Wandbekleidungen: Putz und Tapeten mit Anstrich, Holzpaneelen/ Holzverta-
felung (Zimmer), Fliesen, halb- bis raumhoch (Sanitér-
raume)

Deckenbekleidungen: Holzpaneelen/ Holzvertéafelung (Zimmer), Putz
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3.2.9 Allgemeinbeurteilung, Zustand des Gebaudes

Grundrissgestaltung:

Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.2.10 Garage
Art des Gebaudes

Anmerkung:

Fassade:

Konstruktion:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Tor, Tlren:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AulRenanlagen

baujahres- und objektentsprechend, bedingt zweckmaRig;
Durchgangszimmer vorhanden

ausreichend
durchgehende Mangelvielfalt, tiw. Fassadenschaden

Der bauliche Zustand ist unbefriedigend. In den letzten
Jahren wurden keine wesentlichen Modernisierungsmali3-
nahmen vorgenommen. Die Ausstattung hat durchweg ei-
nen einfachen Standard. S&dmtliche Raume sind stark ver-
nachlassigt, beschadigt und abgewohnt. In derzeitigem Zu-
stand ist das Gebaude nicht nutzbar/ vermietbar. Es be-
steht daher ein allgemeiner Sanierungs- und Modernisie-
rungsbedarf (Kernsanierungsbedarf).

Garage als Mischbau zwischen Garage und Carport, an
Hauswande und Nachbargebaude angebaut;
innenliegende zweite, flache Ebene vorhanden

Das Gebaude ist der Eingangstreppe des Wohnhauses
vorgebaut, d.h., die ErschlieBung des Wohnhauses erfolgt
durch die Garage.

stral3enseitig Kunstschieferbeschlag

Holzkonstruktion;

flaches Pultdach aus Holzkonstruktion mit Bitumenabdich-
tung, tlw. Doppelstegplatte

Betonstein

nicht vorhanden

Sektionaltor mit Handbetrieb, Stahltir als Eingangstir

In der Wertermittlung wird aufgrund der Gesamtsituation

(Eingangssituation, baulicher Zustand, nicht vorliegende
Genehmigung) der Riickbau angesetzt.

Das Grundstick ist bis auf einen kleinen Vorgarten fast vollstidndig bebaut. Versorgungsanlagen
vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; Stellplatzflache in der Garage (befestigt mit Beton-
pflaster), verwilderte Rasenflache, kleiner Zaun, Mullablagerung. Die AuRenanlagen befinden sich
in einem stark vernachlassigten Zustand. Es ist nicht bekannt, ob der Erdtank (5.000 L) noch vor-

handen ist.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 35687
Dillenburg - Niederscheld, Schleichweg 1, zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Niederscheld 2266 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Niederscheld 8 85/2 138 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. 8 6
Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanz-
wert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen er-
mittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabh&ngige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorlaufige Ertrags-
wert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem
Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlageni. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware. 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, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffent-
lichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zu-
treffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bo-
denrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundsttickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksich-
tigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu bertcksich-
tigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache (f) = 600 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.06.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 138 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 26.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.06.2024 x 1,00 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m?
Flache (m2) 600 138 x 1,30 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 78,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 78,00 €/m?
Flache X 138 m?
beitragsfreier Bodenwert = 10.764,00 €

rd. 10.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024 10.800,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Der Gutachterausschuss fihrt keinen unterjahrigen Index. GemaR Einschéatzung des Sachverstan-
digen werden sich die Bodenpreise aufgrund der wirtschaftlichen Situation (stark gestiegene Bau-
kosten, gestiegene Finanzierungskosten) bis zur nachsten Feststellung stagnierend bis fallend ver-
halten, daher wird hier keine Anpassung vorgenommen.

E2
Die Anpassung erfolgt gemaf der GrundstiicksgroRen-Umrechnungstabelle aus [1].
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4.4 Sachwertermittlung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemalf 8§ 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich
S0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schét-
zung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem d&rtlichen Grundstiicksmarkt
fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auf3enanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag
aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (84 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer 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 verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalRnhahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch markttibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bertcksichtigt werden.
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Aulenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grund-
stucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert®
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstticke
anders als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrdlie.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erldauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.

Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 885,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 265,00 m?2
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 13.200,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 247.725,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 26.06.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 443.675,47 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 443.675,47 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 52 Jahre
e prozentual 25,71 %
e Faktor X 0,7429
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 329.606,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 329.606,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.296,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 332.902,58 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 343.702,58 €
Sachwertfaktor X 0,80
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 274.962,06 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 199.000,00 €
Sachwert = 75.962,06 €
rd. 76.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; 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.

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

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5

AuRenwéande 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0

FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Anmerkung:

Folgende Beschreibung der allgemeinen Ausstattungsstandardstufe muss nicht zwingend mit der tatsachli-
chen Ausfiihrung wortgetreu identisch sein, entscheidend ist die Einstufung des Gebaudeteils in die Ausstat-
tungsstandardstufen: eins bis fiinf (einfach (=1) bis stark gehoben (=5)).

Auch wird bei einer erforderlichen und berlcksichtigten Sanierung die Ausstattungsstandardstufe gewahlt, wie
sie sich nach einer erfolgten Sanierung darstellt.

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdémmung (nach ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaflem

Standardstufe 3 Wéarmeschutz (nach ca. 1995)
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Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgeméalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Berlicksichtigung

der Eigenschaften fur den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 720,00 0,0 0,00
2 800,00 0,0 0,00
3 920,00 100,0 920,00
4 1.105,00 0,0 0,00
5 1.385,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 920,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 920,00 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,970
NHK 2010 fur den Gebéaudeteil 1 = 892,40 €/m2 BGF
rd. 892,00 €/m2 BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 665,00 0,0 0,00
2 740,00 0,0 0,00
3 850,00 100,0 850,00
4 1.025,00 0,0 0,00
5 1.285,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 850,00
gewogener Standard = 3,0

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

rd.

850,00 €/m? BGF
850,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gesamtgebaude

Gebéudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%0] [€/m2 BGF]
[m?]
Gebéaudeteil 1 892,00 218,81 | 82,57 736,52
Gebaudeteil 2 850,00 46,19 17,43 148,15
gewogene NHK 2010 fur das Gesamtgebéude = 885,00

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind inshesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ben werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbe-

zuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Besondere Bauteile

e Eingangstreppe 1.200,00 €

o Dachgauben 8.900,00 €

e Tresor 100,00 €
Besondere Einrichtungen

e Kamin 2.700,00 €

e Kaminofen 300,00 €
Summe 13.200,00 €
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am
Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrof3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regi-
onalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérd-
liche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berilicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Auf3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3.296,07 €
1,00 % der vorlaufigen Gebadudesachwerte insg. (329.606,51 €)
Summe 3.296,07 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fur das Gebéaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1972 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert. Fir eine nachhaltige wirt-
schaftliche Nutzbarkeit ist eine Kernsanierung erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits
durchgefuhrt unterstellt wird. Aufgrund der unterstellten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige
fiktive Baujahr® in Ansatz gebracht. Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs“ aufgrund der
unterstellten Kernsanierung werden folgende Einflussgrof3en herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 2024,

¢ (Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.

Bewertungsobjekt:  Schleichweg 1, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 23



Sachversténdigenbiiro Arfeller, Hofbergstrale 6, 57629 Mischenbach 8 K11/24

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Geb&udeteile erhalten bleiben, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhangigkeit vom
Umfang der erhalten bleibenden Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fik-
tives Alter im Jahr der Kernsanierung“ zugeordnet.

erhalten bleibende Geb&udeteile prozentuale Anteile
e  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
e  Fur Gebaudedecken 5%
e  Furtragende / nicht tragende Wande 5%
e  Zuschnitt 5%
Summe 25 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
70 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 25 % = 18 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebaudes aufgrund der unterstellten Kernsanierung be-
tragt somit: Jahr der Kernsanierung 2024 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 18 Jahre = 2006.
In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und
¢ dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2024 — 2006 = 18 Jahre) ergibt sich eine Rest-
nutzungsdauer von (70 Jahre — 18 Jahre =) 52 Jahren

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

o der verfligharen Angaben des 0ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauméngel, Modernisierungsaufwendungen, Sonstiges -199.000,00 €

e  Sanierungs- und Modernisierungsbedarf allgemein (Fassade, Fens-
ter, Turen, Bodenbelage, Wandbekleidungen, Dacheindeckung, De-
ckenbekleidungen, Heizung, Sanitarausstattung, Elektroinstallation,
Verbesserung energetische Eigenschaften usw.)

e Rickbau Garagenteile

e  Herstellung AuRenanlagen

Summe -199.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung
45.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maf3geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschliel3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktib-
lich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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45.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundsttick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den bli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatsédchlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind. Weicht die tats&chliche Nutzung von Grundstu-
cken oder Grundstucksteilen von den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ubli-
chen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine
ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
mafde Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder RAumung (8§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrtf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (84 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage (8§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 |Wohnen 169,00 5,00 845,00 10.140,00
2 | Stellplatz 1,00 20,00 20,00 240,00
Summe 169,00 1,00 865,00 10.380,00

Die Ertragswertberechnung wird auf Grundlage der marktublich erzielbaren Miete nach angehaltenen Malf3-

nahmen durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 10.380,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.040,80 €

jahrlicher Reinertrag = 7.339,20 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,40 % von 10.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 151,20 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.188,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=1,40 % Liegenschaftszinssatz

und RND =52 Jahren Restnutzungsdauer x 36,763

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 264.252,44 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.800,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 275.052,44 €

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 275.052,44 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 199.000,00 €

Ertragswert = 76.052,44 €
rd. 76.100,00 €
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45.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabh&éngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlun-
gen entwickelten Maf3gaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzfla-
chenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschrif-
ten (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich
zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundsttick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen (Mietwertkalkulator des Gutachterausschusses)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Bewirtschaftungskosten (BWK)

o flr alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 397,00
Instandhaltungskosten 2.436,20
Mietausfallwagnis 2,00 207,60
Summe 3.040,80
(ca. 29 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des 0drtlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen des Sachversténdigen

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufuihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel, Modernisierungsaufwendungen, Sonstiges -199.000,00 €

e  Sanierungs- und Modernisierungsbedarf allgemein (Fassade, Fens-
ter, Taren, Bodenbelage, Wandbekleidungen, Dacheindeckung, De-
ckenbekleidungen, Heizung, Sanitarausstattung, Elektroinstallation
usw.)

¢ Rickbau Garagenteile

e Herstellung Aul3enanlagen

Summe -199.000,00 €
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46 Verkehrswert

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 76.000,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 76.100,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 35687 Dillenburg -
Niederscheld, Schleichweg 1,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niederscheld 2266 1
Gemarkung Flur Flurstick
Niederscheld 8 85/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024 mit rd.

76.000 €

in Worten: sechsundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Mischenbach, den 17. September 2024

Dipl.-Ing. Daniel Arfeller
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

Z\G:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] aktueller Immobilienmarktbericht des Amtes fiir Bodenmanagement

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
10.04.2024) erstellt.

5.4 Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis ma-
ximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen ma-
ximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Anlagen
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6.2 StraRenkarte
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6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ca. 1:1.000, Bewertungsobjekt markiert

K . 1 4%
Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden,
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6.5 Fotostandpunkte

ca. 1:250, Bewertungsobjekt und Fotostandpunkte markiert

L]
® IUN
L

‘& < A7

Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet

y
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6.6 Fotos

1 Lage in der Strafl3e, Umgebung

Mlﬂ" m’:;
',Illllf .

2 Seiten-/StraReneckansicht
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5 Fassade Bereich Gaube

6 Ostansicht Wohnhaus mit Anbau, Garage
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7 Fassade, Anbau (Pfeil)

8 Dachgaube Nordseite
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10 BitzenstralRe
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11 a Fassadenschaden 11 b Dachrand

12 arage und Wohnhauszugang links (Pfeil)
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\ F

14 b Gaage
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15 a Zimmer Erdgeschoss 15 b Erker Wohnzimmer Erdgeschoss

i
16 b Zimmer Erdgeschoss
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17 a Innentlr Erdgeschoss 17 b Gaste-WC Erdgeschoss

18 a Zs:tand Innenausbau Erdgeschoss 18 b Warmwasserspeicher Erdgeschoss
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19 a Leitungsinstallation ~ 19b Heizung

20 a Pufferspeicher 20 5‘Eihbauschrank Erdgeschoss
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2l a Treppnbereich Obergeschoss 21 b Kiiche Obergeschoss

22 a Ausbau Obergeschoss 22 b Ausbau Zimmer Obergeschoss
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23 a Zimmer Obergéschoss

o
v £

24 a Ausbau Obergeschoss 24 ' Ausba
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25 Badezimmer Obergeschoss

26 Badezimmer Dachgeschoss
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27 Zimmer Dachgeschoss

‘. .. 3 A

28 a Kiiche Dachgeschoss 28b Wand('jffnuhg Kiiche Dachgeschoss
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29 a Zugang Spitzboden

30 a Kellerdecke Anbau 30 b Elektroverteilung

Bewertungsobjekt:  Schleichweg 1, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 53



Sachversténdigenbiro Arfeller, HofbergstraRe 6, 57629 Miuschenbach 8 K11/24
6.7 Plane
6.7.1 Grundriss Erdgeschoss
ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maoglich.
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6.7.2 Grundriss Obergeschoss

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maglich.
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6.7.3 Grundriss Dachgeschoss

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen moglich.
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6.7.4 Schnitt Wohnhaus

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen moglich.
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6.8 Flachenberechnung

Die Flachenberechnung wurde auf Grundlage der vorhandenen Plane durchgefiihrt, Abweichungen

maglich.
| Einheit Raum Lange (m) Breite (m) Flache (m?) Faktor Flache (m?) |
Kellergeschoss (Anbau)
Abstellkeller 3,600 3,700 13,320 0,970 12,92
Summe Nutz-/Technikflaiche KG 12,92
Erdgeschoss
Flur 3,600 1,650 5,940 0,970 5,76
3,060 2,080 6,365 0,970 6,17
Gaste-WC 1,600 0,980 1,568 0,970 1,52
Kiche 3,800 2,100 7,980 0,970 7,74
Wohnzimmer 6,200 4,000 24,800 0,970 24,06
Erker 2,090 0,550 1,150 0,970 1,12
Summe Wohnflache EG 46,37
Abstellraum 3,600 1,950 7,020 0,970 6,81
Heizung 6,940 1,630 11,312 0,970 10,97
-0,400 0,400 -0,160 0,970 -0,16
Summe Nutz-/Technikflache EG 17,63
Obergeschoss
Flur 5,300 1,000 5,300 0,970 5,14
2,750 3,040 8,360 0,970 8,11
abzgl. Treppe -4,000 1,000 -4,000 0,970 -3,88
Kinderzimmer 3,320 3,750 12,450 0,970 12,08
Kinderzimmer 4,250 2,850 12,113 0,970 11,75
-0,400 0,400 -0,160 0,970 -0,16
Kinderzimmer 3,680 2,550 9,384 0,970 9,10
Eltern 4,850 4,250 20,613 0,970 19,99
Bad 2,650 2,070 5,486 0,970 5,32
Summe Wohnflache OG 67,46
Dachgeschoss
Flur 4,550 0,970 4,41
Bad 4,580 0,970 4,44
Kochen+Wohnen 8,020 3,350 26,867 0,970 26,06
Schlafen 4,700 4,550 21,385 0,970 20,74
-0,400 0,400 -0,160 0,970 -0,16
Summe Wohnflache DG 55,51
Summe 169,33
Wohnflache gesamt ca. 169,00
Garage
Garage ca. 7,000 4,300 30,100 1,000 30,10
Summe Nutzflache 30,10
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