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2 Ermittlung des Verkehrswerts

2.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundsticke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Wohnhaus bebaute Grundstiick in
65620 Waldbrunn-Lahr, HochstraBe 5, das mit einer Scheune bebaute Grundstiick in 65620 Waldbrunn-
Lahr, HochstrafBe, ein unbebautes, als Zuwegung genutztes Flurstick in 65620 Waldbrunn-Lahr, Hoch-
straBe, und ein dem o.g. Wohnhaus vorgelagertes Flurstick in 65620 Waldbrunn-Lahr, zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.06.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lahr 1153 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lahr 18 77 74 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lahr 1153 6

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Lahr 18 78 39 m?2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lahr 1153 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lahr 18 84/1 157 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lahr 1153 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lahr 18 76 119 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lahr 1153 4

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Lahr 18 75/1 22 m?

Das Bewertungsobijekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundsticken handelt es sich um selbststédndig verduBerbare Teile des Gesamtobjekts. Fiir jedes Teil-
grundstick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D. h.
es wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusétzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesam-

tobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstick 77 Einfamilien-Wohnhaus 74 m?
Flurstiick 78 zu ca. 3/4teln vom Wohnhaus iberbaut 39 m?
Flurstick 84/1 Scheune 157 m?
Flurstick 76 Zuwegung 119 m2
Flurstick 75/1 gepflasterte Flache 22 m?
Summe der Teilgrundsticksfléchen: 411 m?
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2.2 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick ,Flurstiick 77“

2.2.1 Verlahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen 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 Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Eriré-
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 vorléufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorléufigen Sachwert der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 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 vorléufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jdhrlichen 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 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
fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksfléche. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausi-
bilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, At und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeméf zu bericksichtigen. Dazu zéh-

len insbesondere:

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréfBe, insbesondere wenn Teilfléchen selbststéndig verwertbar sind.
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2.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 60,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichiwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Grundsticksfléache (f)

= baureifes Land

= frei

= 500 m?

= 27.06.2024
= bavreifes Land
= 74 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.06.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m?
Flache (m?) 500 74 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 60,00 €/m?2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
Flache x 74 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4.440,00 €

rd._4.440,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betréigt zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 insgesamt 4,440,00 €.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré
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2.2.3 Sachwertermittlung

2.2.3.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilien-Wohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 741,00 €/m2 BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 211,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthalfige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 156.351,00 €
2010
Baupreisindex (BPI) 27.06.2024 (2010 = 100) 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 285.653,28 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
® prozentual 71,43 %
e Faktor 0,2857
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 81.611,14 €
vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 81.611,14 €
vorléufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 85.611,14 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 4.440,00 €
vorldufiger Sachwert = 90.051,14 €
Sachwertfaktor X 1,00
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 90.051,14 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 26.800,00 €
Sachwert - 63.251,14 €
rd. 63.300,00 €
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2.2.3.2 Erléuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebéudefléchen (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 fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Héhe geschdtzt, 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 zeitgeméBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschétzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhélinisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhalinis 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 verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und pauschal in
ihrem vorléufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungs-
werte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachversténdig
geschétzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung 4.000,00 €
Summe 4.000,00 €
Gesamtnutzungsdauver

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

Als Restnutzungsdavuer ist in erster Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebdude 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 ModernisierungsmafBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fuor das Gebdude: Einfamilien-Wohnhaus

Das ca. 1947 errichtete Gebdude wurde geringfiigig modernisiert. Die noch anstehenden baulichen Maf3-
nahmen wurden aus bewertungstechnischen Griinden als bereits durchgefihrt unterstellt.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmaBnahmen
(vorrangig in den lefzten 15 Jahren) Durchgefohrte Unterstellie
MaBnahmen MaBnahmen

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser 05 /
efc.) ]
Modernisierung der Heizungsanlage / 2,0
Modernisierung von Béadern / WCs etc. 1,0 /
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fuf3béden und 05 /
Treppen !
Summe 2,0 2,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebd&ude der Modernisierungsgrad ,kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhé&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdaver (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebdaudealter (2024 — 1947 = 77 Jahre) ergibt sich eine (vorlgu-
fige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 77 Jahre =) O Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
ergibt sich fir das Geb&ude gemdB der Punkirastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 20 Jahren.
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Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verfigbaren Angaben des érilich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und ObjekigréBe (d.h. Gesamtgrundstickswert) 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.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e Werterhdhung durch Uberbau auf das Flurstiick 78 3.200,00 €
(siehe Berechnung im Anhang)
e Einbau einer neuven Heizungsanlage -25.000,00 €
e Schénheitsreparaturen fir die Daver der Restnutzung -5.000,00 €
(Anstrich Holzfenster etc.)
Summe -26.800,00 €
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2.2.4 Erragswertermittlung

2.2.4.1 Ertragswertberechnung

Gebédudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
(€/Stck.) (€) (€)
Einfamilien-Wohnhaus Wohnnutzung 104,00 5,00 520,00 6.240,00
Summe 104,00 520,00 6.240,00
i@hrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 6.240,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(28,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) = 1.747,20 €
iahrlicher Reinertrag = 4.492,80 €
Reineriragsanteil des Bodens
0,90 % von 4.440,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 39,96 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.452,84 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 0,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer . 18,229
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 81.170,82 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 4.440,00 €
vorldufiger Ertragswert = 85.610,82 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 26.800,00 €
Ertragswert = 58.810,82 €
rd. 58.800,00 €
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2.2.4.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzlachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfléchen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfléchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten
MaBgaben zur wohnwertabhéingigen Anrechnung der Grundflachen 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 Gblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur 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 umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren 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-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhdngigen 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 beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu fragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzfldche 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 Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.
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Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des 6rilich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sdtze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinsséitze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdaver des Gebéudes sowie ObjekigréBle (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben

sind, sowie

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

¢ 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 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
lédngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt 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 Beriicksichtigung von durchgefihrten oder

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

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e Werterhdhung durch Uberbau auf das Flurstiick 78 3.200,00 €
(siehe Berechnung im Anhang)
e  Einbau einer neuen Heizungsanlage -25.000,00 €
e  Schénheitsreparaturen fir die Dauer der Restnutzung -5.000,00 €

(Anstrich Holzfenster etc.)

-26.800,00 €

Summe
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2.2.5 Wert des Teilgrundstiicks ,Flurstiick 77

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 63.300,00 € ermittelt.
Der Wert fir das Teilgrundstick ,Flurstiick 77“ wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd.

63.300,00 €

geschdatzt.
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2.3 Wertermittlung for das Teilgrundstick ,Flurstiick 78“

2.3.1 Bodenwertermittlung

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

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.06.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 39m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhélinisse zum Wertermittlungsstichtag
27.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

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

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2024 27.06.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag - 60,00 €/m?
Fléche (m?) 39 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorldufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 60,00 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
Flache X 39 m?
beitragsfreier Bodenwert = 2.340,00€

d. 2.340,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 insgesamt 2,340,00 €.
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2.3.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,Flurstick 78“ sind ergéinzend zum reinen Bodenwert evil.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 2.340,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) kein Ansatz
vorldufiger Vergleichswert = 2.340,00 €
Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale - 2.500,00 €
Vergleichswert = -160,00 €
rd. 0,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -2.500,00 €
e Werminderung durch Uberbau -2.500,00 €

(siehe Berechnung im Anhang)
Summe -2.500,00 €

2.3.3 Wert des Teilgrundstiicks ,Flurstick 78“

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 0,00 € ermittelt.
Der Wert fur das Teilgrundstiick ,Flurstick 78 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd.

0,00 €

geschatzt.
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2.4 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick ,Flurstick 84/1”

2.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Siehe unter Punkt 2.2.1)

2.4.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstiicksflache (f)

= baureifes Land

= frei

= 27.06.2024
= baureifes Land
= 157 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundsticks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2024 27.06.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m?
Flache (m?) 157 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorléufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 60,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert - 60,00 €/m?
Flache X 157 m?
beitragsfreier Bodenwert = 9.420,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 insgesamt 9.420,00 €.
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2.4.3 Sachwertermittlung

2.4.3.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Scheune
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 290,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfléche (BGF) X 34,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr| = 9.860,00 €
2010
Baupreisindex (BPI) 27.06.2024 (2010 = 100) X 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag| = 18.014,22 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre
e Restnutzungsdauver (RND) 3 Jahre
e prozentual 94,00 %
e Faktor X 0,06
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 1.080,85 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBienanlagen) 1.080,85 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 4 2.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 3.080,85 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) - 9.420,00 €
vorldufiger Sachwert = 12.500,85 €
Sachwertfaktor x 1,00
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 12.500,85 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Sachwert = 7.500,85 €
rd. 7.500,00 €
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