Az.: 10K 27/23

Borngasse 10, 2.Ausfertigung
65597 Hunfelden-Heringen von 3 Ausfertigungen

1.5 Rechtliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Ausweisung im Flachen-
nutzungsplan:

Bebauungsplan:

Baugenehmigung:

In Abteilung Il des Grundbuchs von Heringen
Blatt 1260
bestehen keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Grundbuch nach dem Stand vom 16.01.2024

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

Das Baulastenverzeichnis enthélt in Baulastenblatt Nr. 00027
folgende Eintragung:

,Die in der beigefigten, beglaubigten Abzeichnung der Flurkarte
vermaBt dargestellte Flache von 9,50 m * 3,00 m wird dem Nach-
bargrundstick Gemarkung Heringen, Flur 46, Flurstick 85/2, bei
der Bemessung der Absténde und Abstandsfléchen zugerechnet.
Von dieser Teilfléche sind bei der Errichtung baulicher Anlagen die
jeweiligen bauordnungsrechtlich notwendigen Absténde und Ab-
standsfléchen einzuhalten.”

Diese Eintragung beginstigt das Bewertungsgrundstick, so
dass hieraus keine Wertbeeinflussung ergeht.

Anzumerken ist, dass der im aktuellen Lageplan dargestellte
Grenzverlauf der betroffenen Grundstiicksgrenze vom
Grenzverlauf der 1992 in der Liegenschaftskarte eingetra-
genen Baulast abweicht und entsprechend korrigiert werden
misste. Die Abweichung betrifft den mit der Doppelgarage
bebauten Grundsticksbereich, der inzwischen zum Bewer-
tungsgrundstiick gehért.

Flachenausweisung nach der allgemeinen Art der baulichen Nut-
zung (Bauflachen) gem. § 1 BauNVO:

gemischte Bauflache (M)

Es besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan.

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

Fir die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick lagen
bauaufsichtlich gepriifte Bauunterlagen vor, die jedoch hinsichtlich
der Grundrissaufteilung von der tatséchlichen Ausfihrung abwei-
chen. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Le-
galitét der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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1.6 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

Baugesetzbuch — BauGB

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV Wertermitt-
lungsrichtlinie — WertR 2006

Landesbauordnung

einschldgige Fachliteratur und Tabellenwerke

Grundbuchauszug, Flurkarte

StraBenkarte, Topografische Karte

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

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

Bodenrichtwerte und Auskinfte des Gutachterausschusses
Bodenrichtwertkarte

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

Fotografien
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2 Ermittlung des Verkehrswerts

2.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Wohnhaus und einer Doppelgarage
bebaute Grundstick in 65597 Hinfelden-Heringen, Borngasse 10, zum Wertermittlungsstichtag
29.02.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heringen 1260 1
Gemarkung Flur Flurstiock Flache
Heringen 46 85/2 490 m?

2.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde 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 Bewertungsobijekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Gblicherweise nicht zur Erzielung von Ertréa-
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 vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Der vorléufige 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 wirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut wére.

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
for eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksfléiche. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich 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 Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichiwerts beriicksichtigt.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 13 von 47



Az.: 10K 27/23 Borngasse 10, 2 Ausfertigung
65597 Honfelden-Heringen von 3 Ausfertigungen

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemé&B zu beriicksichtigen. Dazu zéh-
len insbesondere:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks for Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilfléchen selbststéndig verwertbar sind.

2.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betréigt 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 500 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 29.02.2024
Entwicklungsstufe = bavreifes Land
Grundsticksfléche (f) = 490 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhélinisse zum Wertermittlungsstichtag
29.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erléuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2024 29.02.2024 X 1,00
Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag - 60,00 €/m?
Flache (m?) 500 490 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 60,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Er&uterung
obijekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
Fléche x 490 m?
beitragsfreier Bodenwert = 29.400,00 €

d. 29.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betréigt zum Wertermittlungsstichtag 29.02.2024 insgesamt 29.400,00 €.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré
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2.4 Sachwertermittlung

2.4.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilien-Wohnhaus Doppelgarage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 829,00 €/m? BGF 245,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 421,00 m? 51,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile -22.500,00 €

Durchschnitiliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 326.509,00 € 12.495,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 29.02.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 584.777,62 € 22.378,55 €
am Stichtag

Altersweriminderung

e Modell linear linear
» Gesamtnutzungsdauver (GND) 70 Jahre 50 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 30 Jahre
® prozentual 57,14 % 40,00 %
e Faktor 0,4286 0,6
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 250.635,69 € 13.427,12 €
stellungskosten

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 5.000,00 €

(Zeitwert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 255.635,69 € 13.427,12 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen

vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorldufiger Sachwert

Sachwertfaktor

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

269.062,81 €
10.762,51 €

279.825,32 €
29.400,00 €

309.225,32 €
1,00

35.000,00 €

274.225,32 €
274.000,00 €
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2.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundfléchen (BGF)) wurde von mir durchgefihrt. Die Be-
rechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen 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 Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 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-
schaftsverkehr 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 élteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschétzung unter Bericksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Gebdaude: Einfamilien-Wohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlége zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Réume ohne Wohnraumqualitét im EG rd. 45 m2 x 500,- €/m? -22.500,00 €
Summe -22.500,00 €

Gebdude: Einfamilien-Wohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkon 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Baupreisindex

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

Baunebenkosten

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

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und prozentual
in ihrem vorléufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachver-
stéindig geschétzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung
unter Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schétzung: 4,00 % der vorléufigen Gebéudesachwerte insg. 10.762,51 €
(269.062,81 €)
Summe _ 10.762,5] €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauver = Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebé&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdaver ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
léngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermiitlungsansétzen 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

fir das Gebgude: Einfamilien-Wohnhaus

Das ca. 1900 errichtete Gebdude wurde in den 1990er Jahren baulich erweitert und 1998 zu Wohnzwe-
cken ausgebaut.

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

Zur Ermittlung des ,vorléufigen fiktiven Baujahrs” aufgrund der durchgefihrten BaumaBnahme werden
folgende EinflussgréBen herangezogen:

e Jahr der Fertigstellung: 1998,

e Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.
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Da bei der Erweiterung des Gebéudes einige Gebdudeteile erhalten geblieben sind, wird nicht das Jahr
der BaumaBnahme als ,vorléufiges fiktives Baujahr” angesetzt. In Abhéngigkeit vom Umfang der erhalten
gebliebenen Gebdudeteile wird dem Geb&ude nachfolgend ein ,vorléufiges fiktives Alter im Jahr der Er-
weiterung” zugeordnet.

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
70 Jahre Gesamtnutzungsdauver x 20 % = 14 Jahre.

Das ,vorléufige fiktive neue Baujahr” des Gebd&udes aufgrund der durchgefihrten BaumaBinahme betréagt
somit:

Jahr der Fertigstellung 1998 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 14 Jahre = 1984.
In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorléufigen fiktiven neuen”) Gebdudealter (2024 — 1984 = 40 Jahre) ergibt sich eine (vorlu-
fige fiktive) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 40 Jahre =) 30 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ergibt sich fir das Gebdude gemaB der Punkirastermethode
+Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebéude wird unter Beriicksichtigung der Gesaminutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verfigbaren Angaben des &rilich zustéindigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschdftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und ObijektgréBe (d.h. Gesamigrundstiickswert) angegeben sind,
sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmé@Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bericksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in
den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Er-
fahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hier-
durch (ggf. zusétzlich 'gedémpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe
angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e  Balkonsanierung bzw. Fertigstellung -7.500,00 €
e  Anstrich bewitterte Holzbauteile und Holzfenster bzw. -10.000,00 €
tlw. Austausch aufgrund schadhaftem Holzwerk
e  Erneuerung Heizungsanlage -15.000,00 €
e  Fertigstellung Innenausbau, -2.500,00 €
kleinere Schénheitsreparaturen
Summe -35.000,00 €
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