Az.: 10K 27/23

Borngasse 10,

65597 Hinfelden-Heringen

2 Ausfertigung

von 3 Ausfertigungen

2.5 Erragswertermittlung

2.5.1 Ertragswertberechnung

Gebéudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jdhrlich
(€/Stck.) (€) (€)
Einfamilien-Wohnhaus Wohnung 180,00 5,50 990,00 11.880,00
EG-DG
Doppelgarage 1,00 50,00 600,00
Summe 180,00 1,00 1.040,00 12.480,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jhrlichen Nettokaltmieten) 12.480,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktiblich erzielbaren jédhrlichen Nettokaltmiete) - 2.745,60 €
jahrlicher Reinertrag = 9.734,40 €
Reinertragsanteil des Bodens
0,80 % von 29.400,00 € (Liegenschafiszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) B 235,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.499,20 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 0,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Johren Restnutzungsdauer “ 26,578
vorléufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 252.469,74 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 4 29.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 281.869,74 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 35.000,00 €
Ertragswert = 246.869,74 €
rd. 247.000,00 €
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2.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfléchen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfléchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfléchenberechnung und Mietwerter-
mitlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten
MafBlgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfléchen auf die Wohnfléche systematisiert
sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jGhrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

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

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Markidatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitétsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen bericksichtigt.

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 Nutzfléche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt.
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Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des érilich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéfisstelle,

e desin [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebéudes sowie ObjekigréBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

e  Balkonsanierung bzw. Fertigstellung -7.500,00 €

e Anstrich bewitterte Holzbauteile und Holzfenster bzw. -10.000,00 €
tiw. Austausch aufgrund schadhaftem Holzwerk

e  Erneuverung Heizungsanlage -15.000,00 €
e  Fertigstellung Innenausbau, -2.500,00 €
kleinere Schénheitsreparaturen
Summe -35.000,00 €
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2.6 AbschlieBende Gesamtbeurteilung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf ein Grundstiick unweit des sidlichen Orisrandes von Heringen, einem
von sieben Oristeilen der hessischen Gemeinde Hinfelden.

Das Flurstiick 85/2, welches mit einem Einfamilien-Wohnhaus und einer Doppelgarage bebaut ist, hat
einen nahezu rechteckigen Grundstiickszuschnitt bei einer GréBe von 490 m2.

Der noch vorhandene, in zweiseitiger Grenzbebauung errichtete Scheunenanteil des 1998 fertiggestellten
Wohnhauses besteht erdgeschossig aus Bruchstein, das Obergeschoss und die Giebel sind in Fachwerk-
konstruktion ausgefihrt. Das Wohnhaus verfigt im Erdgeschoss gréBtenteils Gber Réume ohne Wohnraum-
qualitat, da keine Unterkellerung vorhanden ist und sich hier der Heizraum, Hausanschlussraum und Kel-
lerersatzrdume befinden. Lediglich der Flurbereich, ein Zimmer und das erdgeschossige Duschbad verfi-
gen ber Wohnraumqualitét (rd. 32 m?). Im Ober- und Dachgeschoss beinhaltet das Wohnhaus rd. 148
m2 Wohnflache, so dass insgesamt eine Wohnfléche von rd. 180 m?2 zur Verfigung steht.

Das Wohnhaus befindet sich in einem befriedigenden baulichen Zustand. Es besteht Unterhaltungsstau
und Renovierungsbedarf. Der Balkon weist einen Fertigstellungsbedarf hinsichtlich des Belages und eines
Celdnders auf. Die Heizungsanlage ist in absehbarer Zeit zu ernevern.

Die massive Doppelgarage wurde unmittelbar an die sid-éstliche Hausfassade angrenzend in Grenzbe-
bauung errichtet. Die Fassaden sind verputzt, ein Tor bzw. eine Zugangstiir wurde bisher nicht eingebaut.
Das Flachdach der Garage ist mit Bitumenbahnen gedeckt.

Die AuBenanlagen des Bewertungsgrundstiickes sind gréftenteils mit Pflaster befestigt. Der siid-westlich
orientierte Garten ist mit Wiese und Stréuchern begrint und mit Maschendrahtzaun eingefriedet. Entlang
der StraBe dienen Holzelemente dem Sichtschutz. Parallel der nord-westlichen Grundsticksgrenze wurde
ein Unterstand in Holzkonstruktion mit Gartengerateschuppen ausgefihrt.

Insgesamt ist von einer guten Verkéduflichkeit des Objektes auszugehen.
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2.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 274.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 247.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Wohnhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick

in
65597 Hinfelden-Heringen, Borngasse 10,

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Heringen 1260 1
Gemarkung Flur Flurstick
Heringen 46 85/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.02.2024 mit rd.

274.000 €

in Worten: zweihunderivierundsiebzigtausend Euro

geschétzt.

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstédndiger nicht zuléssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Limburg, den 03. April 2024
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

3.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauverwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
ErbbauRG:

Gesetz Gber das Erbbaurecht

NG:

Gesetz Gber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche (Wohnfléchenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfléchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfléchen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

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

II. BV:
Verordnung iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz ber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethéhegesetz -MHG; am 01.09.2001 aufler Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgel&st)

PfandBG:
Ptandbriefgesetz
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BelWertV:
Verordnung iber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz tiber das Kreditwesen

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und Kélteerzeu-
gung in Gebduden (Geb&udeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG abge-
|&st)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR;
Erbschaftsteuer-Richtlinien

3.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

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

3.3 Verwendete fachspezifische Software

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