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Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung,
behérdliche Priufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorldaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRBenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachversténdig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaude- 14.677,16 €
sachwerte insg. (293.543,18 €)

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Die Alterswertminderung der Geb&aude 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 der verfiigbaren
Angaben des ortlich zustéandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der verfugbaren
Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle, des in [1], Kapitel
3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder des lage- und
objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die aligemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®

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

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschéden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt untersteliten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'gedampft’ unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.*

Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €
e AuBenanlagen/Eingangstreppe/Holzteile/ -15.000,00 €
Freisitz
e Raumung und Entsorgung -5.000,00 €
Unterstellte Modernisierungen -197.100,00 €
e Wohnhaus -152.000,00 €
e Nebengebaude -45.100,00 €
Weitere Besonderheiten -30.000,00 €
e -10% der Zustandsbesonderheiten fur -15.000,00 €
Unvorhergesehenes
e 3% der BWK wegen Denkmalschutz -15.000,00 €
Summe -202.000,00 €

a
4

soweit diese Kaufpreis bildend wirken

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den
Modemisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschétzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen, sondern
anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MaRnahmen werden in dem Umfang und in der Hoéhe
beriicksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kéufer bei seiner Kaufentscheidung einschétzt und in den
Kaufpreisverhandlungen iblicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Modernisierung durch den
Erwerber tatséchlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel-Dehrn




Verkehrswertermittiung 65597 Hiinfelden - Heringen, Schulstrale 4 Az.: 10 K 18/23 Seite 34

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
,»Wohnhaus*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten 1.696,00 €/m?
MaRnahmen (bei 16,50 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X 149 m?

@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten = 110.240,00 €
MaBnahmen

@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 110.240,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 93.704,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren“ MaBnahmen = 93.704,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.864,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 149 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 186.160,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS 0,50
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-
IEigennutzung (GEZ):
GEZ = vorl. marktangepasster

Sachwert X NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
S x 050 x(1,25-1) = 4861199€

Ermittlung des Wertzuschlags  wegen der eingesparten anteiligen
Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schénheitsreparaturen 116,00 €/m?

Wohn-/Nutzflache X 149 m?

Kostenanteil X 16,5 Punkte/
20 Punkte

n

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen 0,00 €

Gesamtwerteinfluss der untersteliten Modernisierungen u.a.:
gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaRnahmen - 93.704,00 €

Werterhohung wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionen und Erst- + 48.611,99 €
/Eigennutzung
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. = -45.092,01 €

rd. -—45.100,00 €
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4.4 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafur
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick 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)Reinertrag des Grundstiicks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) 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 ,vorldaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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4.4.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrédge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebéaude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatséchlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaéglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine tbliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die far eine
ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéaltnisses oder Rdumung (§ 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 Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 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 einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdage - abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertméaBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objekispezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 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
berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere  Bauméngel und Bauschdden (siehe nachfolgende  Erlduterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Erlduterungen hierzu siehe Punkt 4.3.1 der Sachwertermittiung.
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4.4.2 Ertragswertberechnung

Gebédudebezeichnung Mieteinheit Fliche marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Ifd. Nutzung/Lage (m?) monatlich (€) jahrlich
Nr. (€)
Wohnhaus 1 | Wohnhaus 149 1.100,00 13.200,00
Nebengebaude 2 |Lager EG 31 30,00 360,00
3 |Raume DG 34 100,00 1.200,00
Scheune 4 |Scheune --- 75,00 900,00
Summe 214 1.305,00 15.660,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen 15.660,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) - 3.445,20 €
jahrlicher Reinertrag = 12.214,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 35.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert|— 528,00 €
(beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.686,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 1,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer X 33,056
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 386.318,86 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) - 35.200,00 €
vorldufiger Ertragswert = 421.518,86 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 421.518,86 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 202.000,00 €°
Ertragswert = 216.518,86 €
rd. 217.000,00 €
5 Siehe hierzu FuBnote 4 und Tabelle auf Seite 33
o i
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4.4.3 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt.

Rohertrag

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

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Mietangaben fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus anderen
Mietpreisveroffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei
werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich  der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der
verfugbaren Angaben des ortlich zustéandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der
verfugbaren = Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie  vergleichbarer
Gutachterausschiisse, des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die
Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie
ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie eigener
Marktbeobachtungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

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

f\\\-
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze
zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&aude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefuhrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

/"‘\__\
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich
handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder tiber dem Standard liegen, in erhohtem
MaRe zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berticksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unberiicksichtigt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Scheune bebaute Grundstiick in
65597 Hiinfelden - Heringen, Schulstrale 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heringen 1259 1
Gemarkung Flur Flurstick
Heringen 46 76/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 mit rd.

195.000,00 €

in Worten:  einhundertfiinfundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten wurde
unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 05.12.2023

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich einer Weitergabe
des Gutachtens an Dritte auRerhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken als dem
Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder
Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz
bleibt unberuhrt. Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe
des fur den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht far
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie
- WMR)

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

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Geb&uden
(Geb&udeenergiegesetz — GEG)

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue  Wertermittlungsrecht -  Kommentar  zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter/ Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022) erstellt.
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6. Verzeichnis der Anlagen

1. Lage im Raum

2. Lage im Ort

3. Auszug aus der Liegenschaftskarte

4. Ubersichtskarte mit Lage der

5. Berechnung der Bruttogrundfldche (BGF) und des Bruttorauminhaltes (BRI)

6. Fotoanhang
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