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Baulicher Zustand:

AuBenanlagen:

Besonderheiten des Auftrags:

Das Gebéude befindet sich von auBen in einem Gberwiegend guten
baulichen Zustand. Lediglich die bewitterten Holzbauteile (Holzver-
kleidung Giebeldreieck und Terrasseniberdachung) benétigen einen
Renovierungsanstrich. Des Weiteren waren oberhalb des Treppen-
laufes der Hauseingangstreppe Feuchtigkeitsschéden festzustellen.

Die AuBlenanlagen des Bewertungsgrundstiickes befinden sich in ei-
nem vernachléssigten Zustand.

Die Zuwegung entlang der siid-westlichen Grundstiicksgrenze wurde
mit Okopflaster und Rechteckpflaster befestigt. In der Flucht des an-
grenzenden Nachbar-Wohnhauses dient ein zweiteiliges Metalltor mit
Holzlattenfillung an seitlich hergestellten Mauerpfosten der Einfriedi-
gung. Die Hofflache hinter dem Tor, die gleichzeitig die Zuwegung
zum Wohnhauseingang darstellt, ist lediglich geschottert und mit Un-
kraut durchsetzt. Der nord-éstliche Grundstiicksbereich wurde aufge-
schittet und mit Pflanzsteinen und Trockenmauern eingefasst. Die
Oberkante der Aufschiittung schlieBt mit der Betonplatte der hier her-
gestellten Terrasse ab. Die Terrasse verfiigt Uber eine Uberdachung
in Holzkonstruktion mit Kunststoff-Stegplattendeckung.

Links der massiv ausgefihrten Hauseingangstreppe befindet sich ein
Holzdeck, das ebenfalls als Terrasse genutzt werden kann. Auf dem
vorderen Bereich des Holzdecks und unmittelbar angrenzend daran
wurde Sperrmill und Baumaterial abgelagert.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutach-
ten aufgefihrten besonderen wertbeeinflussenden Umsténde keine
tatsdchlichen Aufwendungen darstellen, sondern lediglich die Wert-
minderungen eingrenzen, die ein Markiteilnehmer bei dem Zustand
des Gebéudes vermutlich vornehmen wiirde (Risikoabschlag). Es ist
vor konkreten vermdgenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, eine detaillierte Ursachenforschung und Kostenermittlung
durchfihren zu lassen.

Es wird weiter ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine Untersu-

chungen Uber
- die Standsicherung der Gebéude

die Ursachen von Bauméngeln- oder Bauschéden
die Bauwerksabdichtung
die Bauphysik
eventuell vorhandene Umweltgifte
tierische und pflanzliche Schédlinge
den Baugrund
das Grundwasser
Bergsenkungsschéden
Altlasten

durchgefihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind im Ver-
kehrswert nur in dem MaBe wertmindernd (nicht tatséchlich) beriick-
sichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die Preisfindung eines wirt-
schaftlich verniinftig handelnden Marktteilnehmers auswirken wir-
den.
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1.5 Rechtliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung Il des Grundbuchs von Kirberg
Belastungen:

bestehen keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Grundbuch nach dem Stand vom 27.11.2024

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen werden.

Eintragungen im Baulasten- Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

verzeichnis:

Ausweisung im Fldchen- Fléchenausweisung nach der allgemeinen Art der baulichen Nut-
nutzungsplan: zung (Baufléchen) gem. § 1 BauNVO:

gemischte Baufléche (M)

Bebauungsplan: Es besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Das Grundstick liegt im Innenbereich. Fir die Zulassigkeit eines
Vorhabens gelten hier die Bestimmungen des § 34 BauGB.

Baugenehmigung: Fir die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstick lagen
Bauunterlagen vor. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen vorausge-
setzt.

1.6 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

Baugesetzbuch — BauGB

Immobilienwertermitlungsverordnung — ImmoWertV Wertermitt-
lungsrichtlinie — WertR 2006

Landesbauordnung

einschlagige Fachliteratur und Tabellenwerke

Grundbuchauszug, Flurkarte

StraBenkarte, Topografische Karte

Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, etc.), Baubeschreibung
Wohn-, bzw. Nutzfléchen- und Kubaturberechnung

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek
Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung

Bodenrichtwerte und Auskiinfte des Gutachterausschusses
Bodenrichtwertkarte

Flachennutzungsplan und ggf. Bebauungsplan (soweit vorhanden)
ériliche Feststellungen,

Fotografien

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 10 von 35



AG Limburg, Az.: 10 K 22/24 -nur AuBenbesichtigung- 2.Ausfertigung
WeiherfloB 10, von 3 Ausfertigungen
65597 Hinfelden-Kirberg

2 Ermittlung des Verkehrswerts

2.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer zu Wohnzwecken umgenutzten Scheune bebaute
Grundstiick in 65597 Hinfelden-Kirberg, Weiherflo3 10, zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 ermit-
telt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kirberg 1501 6

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Kirberg 15 117/3 609 m?

2.2 Vertahrenswah! mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr und der sonstigen Umstéinde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tblicherweise nicht zur Erzielung von Ertré-
gen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorléufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorléufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorléufigen Sachwert der bauli-
chen Auenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 8§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlgufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut 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
fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksfléche. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausi-
bilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick
in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaB3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgeméB zu beriicksichtigen. Dazu zéh-
len insbesondere:

besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Bauméngel und Bauschéden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststéndig verwertbar sind.

2.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 95,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.02.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 609 m?

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 12 von 35



AG Limburg, Az.: 10K 22/24 -nur AuBBenbesichtigung-
WeiherfloB3 10,

65597 Hinfelden-Kirberg

2 Ausfertigung

von 3 Ausfertigungen

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Eréuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2024 11.02.2025 X 1,00
IIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage Hinterlieger X 0,87 sieche Anlage
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag - 82,65 €/m?
Flache (m?) 609 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorldufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichiwert | = 82,65 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 82,65 €/m2
Flache X 609 m?
beitragsfreier Bodenwert = 50.333,85€
rd. 50.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 insgesamt 50.300,00 €.
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2.4 Sachwertermittlung

2.4.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilien-Wohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 703,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 581,00 m?
Abschlag fiir nicht erfasste Bauteile -35.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr| = 373.443,00 €
2010
Baupreisindex (BPI) 11.02.2025 (2010 = 100) x 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag| = 689.749,22 €
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 689.749,22 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 71,43 %
e Fakior X 0,2857
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 197.061,35 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 197.061,35 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen . 9.853,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 206.914,42 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 50.300,00 €
vorldufiger Sachwert = 257.214,42 €
Sachwertfaktor x 1,00
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 257.214,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale keine
Sachwert = 257.214,42 €
rd. 257.000,00 €
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2.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefldchen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir durchgefihrt. Die Be-
rechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen 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).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Abschlag fir nicht erfasste Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlége. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschétzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlége.

Gebaude: Einfamilien-Wohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten
Abschlag fir Rdume ohne Wohnraumqualitét im EG rd. 70 m? -35.000,00 €
Summe -35.000,00 €

Baupreisindex

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

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

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Oristermin getrennt erfasst und prozentual
in ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachver-
sténdig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung
unter Bericksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

AuBBenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schétzung: 5,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 9.853,07 €
(197.061,35 €)
Summe 9.853,07 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewdhlten Gebéudeart sowie dem Gebéudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
l&ngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder

zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

for das Gebgude: Einfamilien-Wohnhaus

Das ca. 1900 errichtete Geb&ude wurde It. vorliegender Bauunterlagen im Jahr 1987 umgenutzt und im
Zuge dessen kernsaniert.

Aufgrund der durchgefihrten Kernsanierung wird zunéchst das ,vorldufige fiktive Baujahr” in Ansatz ge-
bracht.

Zur Ermittlung des ,vorléufigen fiktiven Baujahrs” aufgrund der durchgefihrten Kernsanierung werden fol-
gende EinflussgréBen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 1987,

e (bliche Gesamtnutzungsdauver: 70 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) ein GroBteil der Gebéudeteile erhalten geblieben
sind, wird nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlédufiges fiktives Baujahr” angesetzt. In Abhdngigkeit
vom Umfang der erhalten gebliebenen Gebéudeteile wird dem Gebdude nachfolgend ein ,vorléaufiges
fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung” zugeordnet.
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