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Borgard Vertrieb GmbH
51789 Lindlar

Bv

’?rtsgeriqht Runkel 1ll

1 Brunnenstrale 37, Runkel-Wirbelau

PLZ, Ort, Datum
65594 Runkel, den 24.05.2022

¥165594 Runkel
& schatzungsur
'[X] Grundstiick-e” Gebdude [ | Wohnungselgentum %] anentar
Datum .
den Wert des/ der” : :
>/ , Grundstiick- i . Inventars 4
nachbezeichneten, im Gebude-s” Wohnungseigentums o 5
Ortsgerichtsbezirk gelegenen s-e” X [ L] 2u schatzen.
Bei der Schitzung wirken folgende Ortsgerichtsmitglieder mit: il
Ontsgerichtsvorsteher-in/ .
_v:;ge‘mn., Wolf, Karlheinz
Ortsgerichtsschoffe/ -
chafin Hautzel, Lothar
Ortsgerichtsschéffe/ - . :
scm%n., Kirchner-Bergen, Michael
E Verfiigung des/ der Amtsgericht/ Behorde ) vom
Amtsgerichts/ Behorde”
Anlag
D Antrag durch Antragsteller-in? (Name-n, Anschrift)
Privatperson
vom
AnlaB
g cl:lz‘iaeﬁ Ortsgericht hat das/ @ 2r'm'mdstuck Gebaude D Wohnungseigentum D Skt
Datum : i
o 04.05.2022 besichtigt
Vom Besichtigungstermin wurde-n" benachrichtigt:
Name-n, Anschrift Datum schriftlich/ -nicht-?
28.04.22 | mundiich? | erschienen.
Name-n, Anschrift Datum schriftlich/ -nicht-?
e s _ mindlich”? | erschienen.
Name-n, Anschrift Datum schriftlich/ -nicht-?
| mndlich? | erschienen.

D Die Besichtigung des/ der”

kennen.

angegebenen Wert geschatzt.
Das/ Die”

Grundstiick-
s-e’

g eG;undstud-(- E Gebaude |:| Wohnungseigentum D Inventar

|:] Gebéude-s’ D Wohnungseigentums D inventars st i_:ﬁ!erbiieben,
da sie nicht beantragt war und die unterzeichneten Ortsgerichtsmitglieder versichern, das/ die? Schétzungsob]ekt—é'.! ger\au zZu

Die Schatzung bezieht sich auf das/ die™ nachstehend aufgefiihrte-n” Schatzungsobjekt-e”, diese-s wird/ werden'?_uauf den

auf den/ die” Namen von

o ] i .
ist/ sind" eingetragen im L} walinimgebiich Nevester” | .original-)-Gebudeversiche-
(X] Grundbuch 2ug liegt vor rungsschein liegt vor
von Band Blatt zu Ifd. Nr.-n: zu ifd. Nr.-n: _nicht-?
Runkel-Wirbelau 916 D D beglaubigt
von Band Blatt zu ifd. Nr.-n: zu Ifd. Nr.-n: -nicht-"
| Runkel-Wirbelau 632 [ | L] beglaubigt
von Band Blatt D zu ifd. Nr.-n: ! D zu lfd. Nr-n: -nicht-?
| — o i beglaubigt
von | Band | Blatt zu Ifd. Nr.-n: zu ifd. Nr.-n: -nicht-"
| ’ | O D beglaubigt




Bezeichnung der tilcke - Geschitzter Wert
siick-8 und Lage
1 2 3 4 5

i1 | Wirbelau ? 253/1 |Garagenplatz
2 | Wirbelau 2 229/11 | Hausgrundstiick 3 |34 |45,00 15030,00
3 |Wirbelau 2 |220112 |Wohnhaus mi 7 |es 32000,00

Schuppen
l14 | Wirbelau 2 |220/12 |Hausgrundstiick 7 |85 |45,00 36000,00
R e eee e LR S, L el
0,00
0,00
0,00
1 e . zaf = IO o 0'00
0,00
0,00
0,0L
0,00
0,00
__*wlﬂsqigaﬁllghtﬁrundlasgn_Gem- § _ﬁ'moc‘; v o e Zusammen 87305,00
Py i ¥ Sind.fur jedes Grundstick/ Gebauds/ Wohn igantum/ Inventar” anzugeben:

aj Kaufpreis-e”, det/ die” in letzter Zeit (wann?) fiir Grundstilcke/ Gebaude/ Wohnungseigentum/ Inventar? von gleicher oder gleichwertiger
Lage und Beschaffentieit (welche?) gezahit worden sind; ~ ™ "~ e

b) Reinertrag, den das/ die” Grundstiicke/ Geb4ude/ Wohnungseigentum/ Inventar? bei ordnungsgemaler Wirtschaft nachhaltig gewahren
kann/ kénnen;

c) gezahite Miet- und Pachtzinsen, janrlich;

d) letzter Einheitswert unter Angabe des Jahres der Festsetzung-en”;

e) Bodenklasse-n’;

f)  bei Gebduden Bauart und die von 6ffentlichen Feuerversicherungsanstalten (weichen?), festgesetzte Versicherungssumme-n;

g) Betrag, um den der Wert des/ der Grundstiick-s-e/ Gebdude-s/ Wohungsneigentums/ Inventars® verringert wird, weil es mit einer
Grunddienstbarkeit, einem Wohnrecht, Aitenteils- oder ahnlichen dinglichen Recht belastet ist



_:; Beschreibung siehe Beiblatt!

Einheitswert DM

' Brandversicherungswert MK
MK

1Zu3u 4

| In Anbetracht der sehr sehr starken Vermullung, der VerruBung durch Nikotin, Ofenheizung, Rauch,

{ Zigarretten usw. in allen Raumen und des baulichen Zustandes, AuRenwénde tiw. gerissen, Putz blattert
fl | ab, die Bodenbeldge, Turen und Fenster (3 sind in Ordnung) in desolatem Zustand und keine Heizung

B | vorhanden, sind die Wohnraume im derzeitigen Zustand nicht zu bewohnen.

§ | Die Stromleitungen im Haus und die Toiletten bedrfen einer Kompletterneuerung.

| Die Holzéfen konnen so nicht weiter betrieben werden.

{ Ferner liegen die Bodenbeldge (PVC, Teppichboden) groftenteils auf Dielen und sind mit dem

#-| Untergrund verklebt.

,; Die beiden Schuppen sind so nicht standsicher. Der Hof bzw. das Grundstiick ist nicht befestigt, iiberall
l | liegt Unrat oder es herrscht Wildwuchs.

Zu 2:
Auf dem Grundstlick wurde ein Geb&ude abgerissen. Dieser Bauschutt (Steine, Holz, Taren, Fenster,
Dacheindeckung usw.) ist auf dem Grundstiick (ca. 50 m?) verblieben. Weiterhin liegen dort LKW-
| Reifen, Fasser, Unrat eben. Ferner ist das Grundstiick mit Baschen und Bdumen bewachsen.
Bilder hierzu liegen der Schatzurkunde bei.

|l | Zu 1:

§ | Der Garagenplatz ist 95 m? gro und eben. Auf dem Grundstuick befindet sich eine aite
| | Wellblechgarage (2,775m x 5,50m). Bilder siehe Anlage.

Der aktuelle Zustand der Grundstlcke und des Geb&udes kénnen den Anlagen entnommen werden.




19 Sty ki

Ji - | Bei der Schatzung sind folgende auRergewsdhniichen Umstande berlicksichtigt worden, die den Wert beeinflussen'y

Zu dem vorgenannten Schatzungswert sind die Werte der folgenden Einrichtungen hinzuzurechnen, cﬁezu

eigetuiiy \nventar) g:,; nen. | €NETAlTL

{l | Den nachgenannten Gegenstand/ Die nachgenannten Gegenstande? hat das Ortsgericht entgegen dem erteilten
Auftrag/ Ersuchen” nicht geschatzt, da ihm die nétige Sachkunde fehit:

entfallt

Gesamtwert

Das unterzeichnende Ortsgericht bescheinigt, dass die Schétzung des/ der?! vorgenannten Grundstick-s-e/ Gebaude-s/
Wohnungseigentums/ Inventars” den folgenden Gesamtwert ergibt:

EUR in Ziffern EUR in Worten
87305,00 Siebenundachtzigtausenddreihundertfinf:
Berechnung der Gebiihren und Auslagen
Geschéaftswert (Schatzwert) 8%305,00 558 DBezahlt:
Gebuhr (§1GebOi. V. m. Nr. 12 Gebiih-
renverzeichnis, §§ 18,20 0GG) gal{)o il [OBar [IBarscheck [JVerrechnungsscheck
Datum, Unterschrift
+ Auslagen (§ 21 0GG) 20.00 l S A
* EUR
Summe 116,00 EUR
Unterschriften Ortsgericht [ T ,
Ortsgerichtsschoff-e-in” - A /| Ortsgerichtsschoffe-in? ¢ 4 /
(i 4 T ! z
4 s By s T z ! _ ;{:)(/\/ =
Ortsgerichtsvorsteher-i-Ve r-in’? - g E{
A 3 L
st \_.f‘-.,-‘ : .'ss
\/ -
A



2  Ermittlung des Verkehrswerts

2.1 Grundstiicksdaten

Nachfoigend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 65594 Runkel,
Kirchweg 3 zum Wertermittiungsstichtag 04.05.2022 ermitteit.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wirbelau 916
Gemarkung . Flur " Flurstuck Flache
Wirbelau 2 229/12 785 m?

2.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
.Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und
besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Auflenanlagen (Sachwert der baulichen und
nichtbaulichen Aufienanlagen) ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen.
Dazu zahlen:

¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt
sind,

« wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren
Miete),

* Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundsticksgrofe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.

2.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist
wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksfiache = 500,00 m?

Beschreibuny des Bewertungsqrundseicks

Wertermittlungsstichtag = 04.05.2022

Entwicklungszustand = baureifes Land/gemischte Bauflache

Grundstucksflache = 785m?



Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstuicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittiungsstichtag

04.05.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks

angepasst. _

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 45,00 €m?

abgabenfreier Bodenrichtwert| = 45,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 04.05.2022 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittiungsstichtag | = 45,00 €m*

Flache (m?) | 500,00 | 785 < 1,0

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 45,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt ‘

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m*
ib_gabenfreier relativer Bodenwert = 45,00€/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
| abgabenfreier relativer Bodenwert = 45,00 €/m?

Flache X 785 m?

abgabenfreier Bodenwert = 35325,00€

. 3600000€

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittiungsstichtag 04.05.2022 insgesamt

36000,00 €.




Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

2.4 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und-Aullenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und Aufllenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebadude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale:

* Objektart,

* (Ausstattungs)Standard,

» Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

» Baumangel und Bauschaden und

* besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der AuBenanlagen ergibt, ggf. nach
der Bericksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
(Zeit)Werte der Gebaude und Aufienanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur
Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstucksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fihrt im
Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstlcks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwert(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf
den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zun&chst ohne
Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
vorlaufigen marktangepassten Sachwert beruicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die
in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebadude + AuRenanlagen) den
Vergleichsmafistab bildet




Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)
Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so
ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere

hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt
sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache" oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittiung des Geb&uderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert
wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittiung mit ,Normgebadude" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflichenberechnung nicht
erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und
Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normgeb&ude ermittelten

Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache") durch Wertzuschlage
besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafl nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name
bereits aussagt — normalen, d.h. Oblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Geb&dudewert erhéhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlequng des Gebaudestandards mit
erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV')
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Aiterswertminderung) wird Gblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen

Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebadude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch




v

¢haftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
ertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
ekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Geb&udeteile abhangig.

‘Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die dbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein
kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngeb&uden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Baumiéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufahren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen erfolgen.

Das Ortsgericht Runkel lll kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

» nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschéaden,
oder Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Beritcksichtigung vgl. die
Ausflhrungen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebadude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&dudeauRenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImnmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierftr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorigufiger Sachwert" (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshaib auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf
den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zun&chst ohne
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlieffend durfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
vorlaufigen marktangepassten Sachwert ber(icksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die
in der Wertermittiung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittiiche
Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften



der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienwohnhausgrundsticke anders als for
Geschaftsgrundstucke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.



/0

Baupreisindex

ebaudebezeichnung Wohnhaus Garage Stall
1 Berechnungsbasis
1+ Brutto-Grundfiache (BGF) Ca 212,00 m*|Ca.  mv Ca. m?
Baupreisindex (BPI) 04.05.2022 (2010 = 100) 153,4
Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010) 587,55 €/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
« NHK am Wertermittlungsstichtag 901,30 €/m* BGF €/m? BGF €/m? BGF
Herstellungskosten
+ Normgebaude 191075,60 € € €
» Zu-/Abschlage
» besondere Bauteile
* besondere Einrichtungen
Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 181075,60 € € €
Alterswertminderung
« Modell linear linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 11 Jahre Jahre Jahre
* prozentual 84,29 % % 0,00%
» Betrag 161057,62 € € €
Zeitwert (inkl. BNK)
+ Gebaude (bzw. Normgebaude) 30017,98€ |0, 00€
0,00 €
* besondere Bauteile
* besondere Einrichtungen
Gebdudewert (inki. BNK) 30017 98€ |0,00€ 0,00 €
Gebdudesachwerte insgesamt 30017,98 €
Sachwert der AuBenanlagen + 1200,72 €
Sachwert der Gebidude und AuBenanlagen = 31218,70 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 36000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 67218,70 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x -
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 67218,70 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 00,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 67218,70 €
rd. 68000,00 €

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfoigt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen



aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, far die noch kein amtlicher
Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt ver&ffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlédge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebéaudes beriicksichtigt. Diese
sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangeindem Geb&udeausbau des zu bewertenden Gebaudes
gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewbthnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschiage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschéatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewthnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den verwendeten NHK entweder prozentual
als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile,
besonderen Einrichtungen und Auflenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt oder sind
unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanliagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Bei alteren und/oder schadhaften Aullenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Auflenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

Einfriedung 0,00€

Hofbefestigungen, Anschlisse, Gartenanlagen, 4 % Gebdudesachwert 1200,72 €

Summe 1200,72 €
Gesamtnutzungsdauer

Die bliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahiten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das beschriebene
Modell angewendet

Differenzierte  Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Wohnhaus ca. 1900. Anbau Toilette 1956
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