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2 Ermittlung des Verkehrswerts

2.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Wohnhaus (Fertighaus) und einer Ga-
rage bebaute Grundstick in 65597 Hinfelden-Kirberg, LindenstraBe 26, zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt ifd. Nr.

Kirberg 1442 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Kirberg 16 79 867 m?

2.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr 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 Bewertungsobjekis vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise 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 AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich 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 vorléufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jGhrlichen 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 wire.

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, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausi-
bilitét 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 Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichfigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafB zu beriicksichtigen. Dazu zéh-
len insbesondere:

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

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

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

2.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt 160,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 800 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.02.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 867 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlguterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts — frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Gru

ndstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 160,00 €/m?

Flache (m?) 800 867 . 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erléuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?

Flache X 867 m?

beitragsfreier Bodenwert = 138.720,00 €

rd. 139.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betréigt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2024 insgesamt 139.000,00 €.
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2.4 Sachwertermittlung
2.4.1 Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Einfamilien-Wohnhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 505,00 €/m? BGF pauschale
Wertschétzung

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfléche (BGF) X 386,00 m?

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile -~ 17.400,00 €

Durchschnitiliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 212.330,00 €

im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.02.2024 (2010 = 100) X 179,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 380.283,03 €

am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre

e prozentual 57,14 %

e Faktor X 0,4286

vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 162.989,31 € 5.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 167.989,31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.719,57 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 174.708,88 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) - 139.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 313.708,88 €
Sachwertfaktor x 1,00
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 313.708,88 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 29.000,00 €
Sachwert = 284.708,88 €

rd. 285.000,00 €
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2.4.2 Erléuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefléchen (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 Sachverstéindigen auf der Basis der Preisverhdlinisse im Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, 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 dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlége.

Gebdude: Einfamilien-Wohnhaus

Bezeichnung durchschnitliche
Herstellungskosten

Zuschlége zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
rd. 58 m? zu Wohnzwecken genutzte RGume im KG 17.400,00 €
Summe 17.400,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisighr (= 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 fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBBenanlagen

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

Aufienanlagen vorlgufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 6.719,57 €

(167.989,31 €

Summe 6.719,57 €
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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 Gebéudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
léangert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobijekt 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 ModernisierungsmafBinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer 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 értlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschdftsstelle,

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

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

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

bestimmt.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

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

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

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e  kleinere Reparaturarbeiten -1.000,00 €
e  Garagenentwdsserung ertiichtigen -3.000,00 €
e  Heizungsanlage erneuern -15.000,00 €
e  Sockelputz aufbringen -5.000,00 €
e  Regenrinnen Wohnhausdach erneuern, -5.000,00 €
gdfls. stellenweise Ertiichtigung Dacheindeckung
Summe -29.000,00 €
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2.5 Erragswertermittlung

2.5.1 Ertragswertberechnung

Gebéudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiblich erzielbare Netiokalimiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) bzw. monatlich iahrlich
(€/Stck.) (€) (€)
Einfamilien-Wohnhaus EG 107,00 6,00 642,00 7.704,00
KG 58,00 2,00 116,00 1.392,00
Summe 165,00 758,00 9.096,00
jghrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jghrlichen Nettokaltmieten) 9.096,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(23,00 % der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) = 2.092,08 €
j@hrlicher Reinertrag = 7.003,92 €
Reinertragsanteil des Bodens
0,80 % von 139.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.112,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.891,92 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 0,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer “ 26578
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen - 156.595,45 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 139.000,00 €
vorléufiger Ertragswert = 295.595,45 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 29.000,00 €
Ertragswert = 266.595,45 €
rd. 267.000,00 €
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2.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfléchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfléchenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten
MaBgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundfléchen auf die Wohnfléche systematisiert
sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen bericksichtigt 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; II. 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 jahrlichen 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 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 Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobijektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 versffentlichten durchschnittlichen Bewirtschat-
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 fir das Bewertungsobijekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des értlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

o des lage- und objektabhédngigen 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 Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdaver' abziglich
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 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 Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertver-
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.
e kleinere Reparaturarbeiten -1.000,00 €
e  Garagenentwdsserung ertiichtigen -3.000,00 €
e  Heizungsanlage ernevern -15.000,00 €
e Sockelputz aufbringen -5.000,00 €
e Regenrinnen Wohnhausdach erneuvern, -5.000,00 €
ggafls. stellenweise Ertiichtigung Dacheindeckung
Summe -29.000,00 €
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2.6 AbschlieBende Gesamtbeurteilung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf ein 867 m2 grofles Grundstiick in einem Wohngebiet am stid-&stlichen
Ortsrand von Kirberg, einem Oristeil der Gemeinde Hinfelden im Landkreis Limburg-Weilburg. Das
Grundstick ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus und einer Garage bebaut.

Das 1983 als Fertighaus der Fa. Renolit in Holzrahmenbauweise auf einem massiven Kellergeschoss er-
richtete Wohnhaus ist eingeschossig und hat ein Walmdach mit Betondachsteindeckung. Die Dachkon-
struktion besteht aus Fachwerkbindern, die Fassaden sind verklinkert.

Das Erdgeschoss verfigt Gber eine Wohnfléche von rd. 107 m2. Die zu Wohnzwecken genutzten Raum-
lichkeiten im Kellergeschoss weisen samt anteilig hinzugerechnetem Flurbereich eine Fléche von rd. 58 m?
auf, entsprechen jedoch bzgl. Raumhéhe und Belichtungsfléiche nur bedingt den Anforderungen an Wohn-
raum.

Das Wohnhaus befindet sich in einem befriedigenden bis stellenweise mé&Bigen baulichen Zustand. Die
zweischeibenverglasten Holzfenster aus dem Baujahr des Wohnhauses entsprechen nicht den heutigen,
energetischen Anforderungen. Die Heizungsanlage ist aufgrund der Auflagen der geltenden Energie-Ein-
spar-Verordnung zu erneuern.

Anzumerken ist, dass die Bauart in Form eines Fertighauses aus den 1980er Jahren nicht ausschlieBen
lésst, dass gesundheitsgeféhrdende Baustoffe verwendet wurden.

Insgesamt ist aus vorgenannten Griinden von einer eingeschrénkten Verkauflichkeit des Bewertungsobijek-
tes auszugehen.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 22 von 34



Az.: 10K 30/22 LindenstraBe 26, 3.Ausfertigung
65597 Hunfelden-Kirberg von 3 Ausfertigungen

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. 285.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 267.000,00 €.
Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Wohnhaus (Fertighaus) und einer Garage bebaute Grund-

stick in

65597 Hunfelden-Kirberg, Lindenstrafie 26,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirberg 1442 ]
Gemarkung Flur Flurstick
Kirberg 16 79

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2024 mit rd.

285.000 €

in Worten: zweihundertfinfundachizigtausend Euro

geschétzt.

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zul@ssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Limburg, den 17. Mérz 2024
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

3.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermitlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:

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

BUrgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
ErbbauRG:

Gesetz Uber das Erbbaurecht

ING:

Gesetz Uber 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)

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

BetrKV:
Verordnung iber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgelést)

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

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kaélteerzeu-
gung in Gebéduden (Geb&udeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Wérmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abge-

|5st)

BewG:

Bewertungsgesetz

ErbStG:

Erbschaftstever- 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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