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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Doppelwohnhaus Nr.12, 14 bebaute Grundstiick
in 64385 Reichelsheim, Mihlgasse 12,14

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Reichelsheim 1880 2
Gemarkung Flur Flurstlck
Reichelsheim 1 138/3

Der denkmalgepragte Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
25.08.2022 ermittelt mit rd.

110.000 €.

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 45 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine digitale und eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Doppelwohnhaus, Haus 12 und
14, Wohnung (1) -Haus Nr. 14 zur StraBe gelegen, Wohnung (2)
m. Anbau- Haus Nr. 12 hinten liegend, das Objekt ist seit Jahren
unbewohnt.

Es besteht eine Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht),
es besteht ein Eigengrenziberbau auf Flst. 138/4

Objektadresse: Muhlgasse 12,14

64385 Reichelsheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Reichelsheim, Blatt 1880, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Reichelsheim, Flur 1, Flurstiick 138/3 (190 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Michelstadt
Erbacher StraBe 47
64720 Michelstadt

Auftrag vom 29.07.2022 (Datum des Auftragseingang)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung der Gemeinschaft
Wertermittlungsstichtag: 25.08.2022

Qualitatsstichtag: 25.08.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 25.08.2022

Umfang der Besichtigung etc.: Der Keller insgesamt und die Haushélfte Nr. 12 konnten nicht

besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Beteiligte der Antragssteller und
Beteiligte der Antragsgegner

der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
 Flurkartenauszug im MaBstab 1:500
unbeglaubigter Grundbuchauszug
Baulastenauskunft
Bewilligungsschreiben zur eingetragenen Dienstbarkeit
Beschluss zur Gutachtenerstellung
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft bzw. folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstel-
lung durchgefihrt:
» Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustéandigen
Amtern
» Beschaffung der erforderlichen Unterlagen
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Erganzende Angaben:

+ Lageinformation,

« Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der Brutto-Grundflache

» Auskunft zur 6ffentlich-rechtlichen Situation,

» Auskunft aus dem Immobilienmarktbericht Sidhessen 2022

» Akteneinsicht bei der Bauaufsichtsbehdrde

Zum Ladungstermin wurde von einer Beteiligten die Besichtigung
der hinten liegenden Haushalfte Nr. 12 nicht ermdglicht. Soweit
vor Ort bekannt wurde ist die Wohnung seit mehreren Jahren
nicht bewohnt, ggf. nicht bewohnbar. Lt. Angaben ist erheblicher
Rattenbefall vorhanden.

Die Gutachtenausarbeitung wurde auf der soweit méglichen au-
Beren Inaugenscheinnahme des Objekts, der Besichtigung der
Wohnung Nr. 14 im Vorderhaus und nach Akteneinsicht am
Kreisbauamt, erstellt.

Fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben besteht keine
Gewahr.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird ein Risikoab-
schlag an den bog's (besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale) in Ansatz gebracht.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdértliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Hessen
Odenwaldkreis
Gemeinde Reichelsheim (ca. 8500 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
Michelstadt/Erbach, Bensheim, Darmstadt, Aschaffenburg

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraBen:
B38; B47; B460

Autobahnzufahrt:
A5- Anschluss Bensheim, Darmstadt

Bahnhof:
Firth, Reinheim

Flughafen:
Rhein-Main

westliche Ortsrandlage, an der Mihlgasse gelegen, alter Orts-
kern,

Die Entfernung zur Ortsdurchgangsstra3e (B38) betragt ca. 0,5
km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs; Schulen und Arzte;

mittlere Wohnlage
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraBe/ Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte, 1-2 geschossige Bauweise;

Ein- und Zweifamilienhduser, in sldlicher Richtung landwirt-
schaftliche Flachen im AuBBenbereich

keine erkennbar

leicht hangig;
von der StraBe abfallend nach Siiden

StraBenfront:
ca. 12,5 m;

mittlere Tiefe:
ca. 17 m;

GrundstilicksgréBe:
insgesamt 190 m2;

Bemerkungen:
fast quadratische Grundstlcksform.

Es besteht ein Eigengrenziberbau auf Flst. 138/4

Schmale OrtsstraBBe; keine Gehwege;
StraBe mit maBigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Uberbau des Gebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) bzw. Hinweise
hinsichtlich Altlasten liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
Zug vom vor.
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Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Reichels-
heim, Blatt 1880 folgende wertbeeinflussende Eintragung:
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht),

Hinweis: Ein Werteinfluss wird auBerhalb des Gutachtens ermit-
telt.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgeman berlck-
sichtigt werden.

Herrschvermerke: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ermittelbar nicht vorhanden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht, nach Auskunft der Denkmalschutzbe-
hérde befindet sich das Objekt innerhalb des denkmalgeschiitz-
ten Ensembles

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde abschlieBend nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
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maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstlck ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);
Das Grundstick ist mit einem Doppelwohnhaus -Haus Nr. 12/14 bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebe-
schreibung). Das Objekt ist seit einigen Jahren unbewohnt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaushilfte Nr. 14 (Vorderhaus), Bauteil 1

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Doppelhaushalfte Nr. 14; Altbau;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut, zweiseitig Grenzbebauung

Baujahr: vor 1900

Modernisierung: 1987- Elektro-Zahlerkasten, 1995- Holzfenster mit Isolierglas,
l&nger zurlckliegend Innenrenovierung

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
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AuBenansicht:

Fassade mit Holzschindeln, gestrichen, grenzseitig Verputz, So-
ckel verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung/Raumhéhen

Kellergeschoss:

Aufteilung nicht bekannt

Erdgeschoss (li. Raumhoéhe ca. 2,00 — 2,10m):

Eingangsvorplatz mit Treppe, Kiiche, Zimmer, Duschbad/WC, Abstellraum

Dachgeschoss (li. Raumhoéhe ca. 2,00m):

2 Zimmer, Abstellraum, oberer Spitzboden

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau, Fachwerk

Bruchstein

Bruchsteinmauerwerk

einschalige Holzfachwerkkonstruktion mit Verschindelung
tragende Innenwande Holzfachwerk mit Ausmauerung;
nichttragende Innenwéande Holzfachwerk mit Ausmauerung

KG- nicht bekannt, Holzbalken Uber EG

AuBentreppe:
Uberbauter Kellereingang, einfache Betonausfihrung, ver-
braucht

Geschosstreppe:
einfache Holzkonstruktion

Einfache Eingangstire aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hausein-
gang nicht zeitgeman

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung GUber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz
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Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung
Einzelofenheizung, dlbefeuert

Boiler (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

PVC
einfache Tapeten
Tapeten

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung,
Aufsatzrollladen, DF.-Fenster

Zimmertlren:
einfache Tlren

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Duschbad:

eingebaute Dusche, Stand-WC mit Spiilkasten, Waschbecken;
einfache Ausstattung und Qualitat

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden/Baumangel/Unterhaltungs-
stau

Energetische und wirtschaftliche Beson-
derheiten:

Allgemeinbeurteilung:

keine
keine vorhanden
ausreichend

Schéden an der Holzverschindelung, Fenstereinrahmung, Ein-
gangstreppe, Kaminkopf, Hauseingang,

diverse Innenrenovierung,

Funktionstiichtigkeit der Versorgungsinstallation fraglich

Energetische Mangel, Kéltebriicken (AuBenwand, Kellerdecke,
obere Geschossdecke), Raumhdéhen

Der bauliche Zustand ist befriedigend. Altbau mit den vorgenann-
ten Einschrankungen. Baukonstruktion der Bauzeit entspre-
chend. Ausflhrung und Ausstattung heutigen Anforderungen
nicht genligend, nicht zeitgemaf. Bewohnbar mit den 0.g. Scha-
den, Unterhaltungsstau und den sonstigen Besonderheiten.

3.3 Doppelhaushalfte Nr. 12, Bauteil 2

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Doppelhaushalfte Nr. 12;

eingeschossig, teils zweigeschossig u. Dachgeschoss;
unterkellert;

Satteldach m. Dachgaube;
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zweiseitig angebaut und Grenzbebauung

Baujahr: vermutlich 60er Jahre, An- und Umbau 1978 (lt. Bauplan)

Modernisierung: keine bekannt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

AuBenansicht: Putzfassade, Sichtfachwerk m. Putzgefachen, grenzseitig Bi-
tumenvkldg.

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (It. Plan)

Kellergeschoss:
Kellerraum

Erdgeschoss:
Flur m. Treppe, Kiche, 2 Zimmer

Obergeschoss:
Aufteilung nicht bekannt

Dachgeschoss:
Speicher

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerk

Fundamente: Beton, Bruchstein

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung,

Holzfachwerk mit Ausmauerung
Innenwéande: tragende Innenwande Mauerwerk;

nichttragende Innenwande Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken
Treppen: Geschosstreppe: n.b.
Hauseingang(sbereich): alte Eingangstlir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang

nicht zeitgeman

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach m. hofseitigem Zwerchgiebel

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
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3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: n.b.
Heizung: n.b.
Warmwasserversorgung: n.b.

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.5.1 Ausstattung

Bodenbelage: n.b.
Wandbekleidungen: n.b.
Deckenbekleidungen: n.b.
Fenster: Einfachfenster aus Holz;

tlw. Rollladen aus Kunststoff
Tlren: Zimmertlren: n.b.

sanitare Installation: n.b.

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: n.b.
Besonnung und Belichtung: vermutlich ausreichend

Bauschaden/Baumangel/Unterhaltungs-  Schaden/Unterhaltungsstau an der Putzfassade, am Sichtfach-
stau: werk und Dachlberstand, vermutlich am Innenausbau.

Energetische und wirtschaftliche Beson-  Es wird unterstellt- energetische Mangel (Kaltebriicken- obere
derheiten: Geschossdecke, Kellerdecke etc.) Funktionstiichtigkeit der Ver-
sorgungsinstallation (Wasser, Heizung, Strom) fragw(rdig.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist erscheint befriedigend. Einfache Bau-
konstruktion und vermutlich einfacher Innenausbau. Bewohnbar-
keit nicht bekannt.

3.4 Anbau an Nr. 12 / Bauteil 3

Anbau an Nr. 12, KG- 2 Kellerrdume, EG- 2 Zimmer; Ausgang zur Flachdachterrasse (Flst. 138/4),
Baujahr: vermutlich 60er Jahre und frither, Umbau ca.1978 (It. Plan),

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt;

Geschossdecken: Beton und Holzbalken;

Dachform: flach geneigtes Satteldach;

Dach aus: Holzgebélk, Tonziegel;

Fenster: Einfachfenster;
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Ausstattungsmerkmale: n.b.
Zustand: grenzseitig verwitterter AuBenputz, schadhaft, giebelseitig Schaden an der Fassadenvkldg.
3.5 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, tlw. vorhandene
einfache Hofbefestigung, unattraktiv, instandsetzungsbedurftig

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Doppelwohnhaus- Haus 12 und 14, bebaute Grundstiick
in 64385 Reichelsheim, Mihlgasse 12,14 zum Wertermittlungsstichtag 25.08.2022 ermittelt.

GrundstlUcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Reichelsheim 1880 2

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Reichelsheim 1 138/3 190 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdéglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der Eighung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

* Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

»  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
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zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

» Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergénzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
maBgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

» den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und

» des Entwicklungszustandes gegliedert

* nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
» der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
» der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Far die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung” dieses Gutachtens).

Far die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
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Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung” dieses Gutachtens).

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Zone 1) 150,00 €/m2 zum Stichtag
01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = gemischte Bauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache (f) = 900 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.08.2022
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstuicksflache (f) = 190 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
25.08.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 150,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 25.08.2022 x 1,04 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| gemischte Baufla- X 1,00

Nutzung che

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 156,00 €/m?

Flache (m?) 900 190 x 1,45 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 226,20 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 226,20 €/m?

Flache x 190 m?

beitragsfreier Bodenwert = 42.978,00 €
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| |rd. 43.000,00€ |

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.08.2022 insgesamt 43.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index flr Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 25.08.2022 221,00
BRW-Stichtag 01.01.2022 212,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,04

E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstlcksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstucksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht (GFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 8.500

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 190,00 1,45
Vergleichsobjekt 900,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,45

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.
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Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstliicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBBenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
n&hernd gleichem Ausbau- und Geb&audestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,£/m? Brutto-Grundflache” oder ,£€/m?2
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Geb&u-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt“ be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafn nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
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demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilien-
haus).

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Bauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

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

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

* nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden 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 Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze,
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Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren 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 hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Haushalfte Nr. 14

Haushalfte Nr. 12

Anbau an Nr. 12

Berechnungsbasis
* Brutto-Grundflache (BGF)

125,00 m?

156,00 m2

100,00 m2

Baupreisindex (BPI) 25.08.2022 (2010 = 100)

163,5

163,5

163,5

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)

520,00 €/m? BGF

556,00 €/m? BGF

718,00 €/m? BGF

* NHK am Wertermittlungsstichtag 850,20 €/m2 BGF | 909,06 €/m2 BGF I13.&7:3,93 €/m2
Herstellungskosten
» Normgeb&ude 106.275,00 € 141.813,36 € 117.393,00 €
» Zu-/Abschlage 5.300,00 € 7.100,00 € 5.900,00 €
» besondere Bauteile
» besondere Einrichtungen
Regionalfaktor 1,04 1,04 1,04
Gebaudeherstellungskosten 116.038,00 € 154.869,89 € 128.224,72 €
Alterswertminderung
* Modell linear linear linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 62 Jahre 64 Jahre 64 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre 12 Jahre 12 Jahre
* prozentual 74,19 % 81,25 % 81,25 %
 Faktor 0,2581 0,1875 0,1875
Zeitwert
» Gebaude (bzw. Normgebaude) 29.949,41 € 29.038,10 € 24.042,13 €
» besondere Bauteile 2.500,00 €
» besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudesachwert 29.949,41 € 31.538,10 € 24.042,13 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 85.529,64 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 1.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 87.029,64 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 43.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 130.029,64 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,35
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 175.540,01 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 65.692,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 109.848,01 €
rd. 110.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgeflhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen 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
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und 17);

bei der BGF z. B.

» (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

* Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Doppelhaushilfte Nr. 14

Ermittlung des Gebéaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 63,0% | 340% | 3,0% 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwénde

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBBentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgem&Bem Wéarmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fillungstiren,

Standardstufe f gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken ohne Fillung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art und

Standardstufe f Ausfihrung; kein Trittschallschutz

FuBbdden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

einfaches Bad mit Stand-WC, ; Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache PVC-

Standardstufe 1 Bodenbelage
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Heizung

Standardstufe 1 Einzel6fen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Doppelhaushilfte Nr. 14

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 63,0 387,45
2 685,00 34,0 232,90
3 785,00 3,0 23,55
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 643,90
gewogener Standard = 1,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 643,90 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaB Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,95
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter
* Fachwerkhduser (Nadelholz) x 0,85

519,95 €/m? BGF
rd. 520,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Doppelhaushilfte Nr. 12

Ermittlung des Gebéaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 0,3 0,7
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
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Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuBbdden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 159% [ 841% | 0,0% 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwénde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBBentlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgem&Bem Wéarmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfihrung
FuBbdden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Heizung

Standardstufe 1

| Einzeldfen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

| wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
Doppelhaushilfte Nr. 12

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendh&user
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 535,00 15,9 85,07
2 595,00 84,1 500,39
3 685,00 0,0 0,00
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4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 585,46
gewogener Standard = 1,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 585,46 €/m?2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaB Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,95

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 556,19 €/m? BGF

rd. 556,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Anbau an Nr. 12

Ermittlung des Gebéaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 240% | 76,0% | 0,0% 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwéande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

Fenster und AuBBentlren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgem&Bem Wéarmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfihrung

FuBbdden
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Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 gefliest

Heizung

Standardstufe 1 | Einzeldfen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebé&ude:
Anbau an Nr. 12

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 665,00 24,0 159,60
2 735,00 76,0 558,60
3 845,00 0,0 0,00
4 1.020,00 0,0 0,00
5 1.275,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 718,20
gewogener Standard = 1,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

718,20 €/m2 BGF
rd. 718,00 €/m2 BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Gebaude: Doppelhaushalfte Nr. 14

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Denkmalgerechte Mehrkosten, 5% der Herstellungskosten rd. 5.300,00 €
Summe 5.300,00 €
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Gebaude: Doppelhaushalfte Nr. 12

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Denkmalgerechte Mehrkosten, 5% der Herstellungskosten rd. 7.100,00 €
Summe 7.100,00 €

Gebéaude: Anbau an Nr. 12

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Mehrkosten denkmalgerechte Materialien 5% d. Herstellungskosen rd. 5.900,00 €
Summe 5.900,00 €

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Doppelhaushalfte Nr. 12

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Zwerchgiebel, Zuschlag 2.500,00 €
Summe 2.500,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschéatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal 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 sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Ver- und Entsorgungsleitungen, pauschal 1.500,00 €
Summe 1.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewéhlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Doppelhaushiélfte Nr. 14
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Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 1,4 betragt demnach rd. 62
Jahre.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Doppelhaushélfte Nr. 12

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 1,8 betragt demnach rd. 64
Jahre.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebéude: Anbau an Nr. 12

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 1,8 betragt demnach rd. 64
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
far das Gebaude: Haushalfte Nr. 14

Das 1900 errichtete Gebadude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tats&chliche Punkte

Modernisierungsmaflnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen

Begrindung

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 1,5 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuBBentlren 2 1,0 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 0.5 0,0
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Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken, FuBbdden und Treppen 2 0,5 0,0

Summe 3,5 0,0

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der UOblichen Gesamtnutzungsdauer (62 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2022 — 1900 = 122 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (62 Jahre — 122 Jahre =) 0 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fiir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 16 Jahren.

Aus der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (62 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (16 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (62 Jahre — 16 Jahre =) 46 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 46 Jahren =) 1976.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Doppelhaushalfte Nr. 14“ in
der Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 16 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 1976

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
far das Gebaude: Haushalfte Nr. 12

Das 1970 errichtete Gebadude wurde modernisiert.
In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2022 — 1970 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (64 Jahre — 52 Jahre =) 12 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Aus der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (12 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (64 Jahre — 12 Jahre =) 52 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 52 Jahren =) 1970.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,,Doppelhaushélfte Nr. 12* in
der Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 12 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 1970

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
far das Gebaude: Anbau an Nr. 12

Das 1970 errichtete Gebadude wurde modernisiert.
In Abhangigkeit von:

» der GOblichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2022 — 1970 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (64 Jahre — 52 Jahre =) 12 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Aus der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (12 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (64 Jahre — 12 Jahre =) 52 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 52 Jahren =) 1970.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Anbau an Nr. 12 in der
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Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 12 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 1970

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

» der verfligbaren Angaben des zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.

Immobilienmarktbericht Stidhessen 2022 Wertrelevante Daten

Hierbei wird allerdings deutlich, dass die ausgewerteten Objekte (nach einer Extremwertbereini-
gung) einer hohen Schwankungsbreite unterliegen. Entsprechende objektbezogene Zu- und Ab-
schldage an der durchschnittlichen Standardstufe sowie an den ermittelten Sachwertfaktoren sind
im Einzelfall markt- und sachgerecht vorzunehmen.

8.3.1.1 Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Durchschnittlicher Sachwertfaktor
vorlaufiger Bodenrichtwertbereich
Sachwert | | [
€ 100 €/m? || 200 €/m? | 300 €/m? | 400 €/m* | 500 €/m? | 600 €/m?
bis bis bis bis bis bis bis ab
Q0 €/m* | 199€/m? [|299€/m? | 309 €/m? | 499 €/m? | SO0 €/m? | 690 €/m? | 700 €/m?

100.000 1,52 - - - --- - -
150.000 1,28 1,29 1,43 - ---
200.000 1,14 1,2 1,33 1,52 1,60 - -
250.000 1,04 1,14 1,25 1,38 1,45 1,44 1,54 -
300.000 0,96 1,09 1,19 1,28 1,34 1,36 1,42 -
350.000 0,90 1,05 1,14 1,20 1,25 1,29 1,32 1,43
400.000 0,86 1,02 1,10 1,13 1,18 1,23 1,25 1,34
450.000 0,81 0,99 1,07 1,08 1,12 1,18 1,18 1,27
500.000 0,78 0,96 1,04 1,03 1,07 1,14 1,13 1,21
550.000 0,75 0,94 1,01 0,99 1,02 1,10 1,08 1,15
600.000 0,72 0,92 0,99 0,96 0,99 1,07 1,04 1,11
650.000 0,90 0,97 0,02 0,95 1,04 1,00 1,06
700.000 - - 0,95 0,90 0,92 1,02 0,97 1,03
750.000 - 0,87 0,89 0,99 0,94 0,99
800.000 - - - - - 0,97 0,91 0,96
850.000 0,89 0,94
900.000 - - - - - - - 0,91

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
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fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel (-6.000,00 € x 1,350) -8.100,00 €
» energetische Mangel (fehlende DAmmung oberer -6.000,00 €
Geschossdecken etc.) Abschlag pauschal
Bauschaden (-21.400,00 € x 1,350 ) -28.890,00 €
»  wie vor beschr., Abschlag 25% vom Sachwert der -21.400,00 €
Gebaude rd.
Sonstige Rechte und Belastungen 2.348,00 €
«  Bodenwertanteil durch Uberbau 2.348,00 €
Weitere Besonderheiten (-23.000,00 € x 1,350 ) -31.050,00 €

« erhohte Bewirtschaftungskosten durch denkmalge-  -10.000,00 €
rechte Ausfiihrung, pauschal

* Risikoabschlag wegen nicht erméglichter Innenbe-  -13.000,00 €
sichtigung , 10% vom vorl. Sachwert der Gebaude
rd.

Summe -65.692,00 €

4.5 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 110.000,00 € ermittelt.

Der denkmalgepragte Verkehrswert fiir das mit einem Doppelwohnhaus Nr.12 und 14 bebaute Grundstiick
in 64385 Reichelsheim, Mlhlgasse 12,14

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Reichelsheim 1880 2
Gemarkung Flur Flurstlck
Reichelsheim 1 138/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.08.2022 mit rd.

110.000 €

in Worten: einhundertzehntausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstéandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

64823 GroR3-Umstadt, den 07. Oktober 2022

Dipl. Ing. Heinz Bés
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Doppelwohnhausgrundstiick in Reichelsheim, Miihlgasse 12,14
Flur 1 Flursticksnummer 138/3 Wertermittlungsstichtag: 25.08.2022
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m2] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 226,32 190,00 43.000,00
Land
Summe: 226,32 190,00 43.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Haushélfte 125,00 1900 62 16
Nr. 14
Gesamtflache | Haushélfte 156,00 1970 64 12
Nr. 12
Gesamtflache | Anbau an 100,00 1970 64 12
Nr. 12

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des ROE] satz [%] faktor
Gesamtflache 1,35

Relative Werte

relativer Bodenwert: ---- €/m2 WF/NF
relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerk- ---- €/ m2 WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: ---- €/m2 WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: ——-
Verkehrswert/Reinertrag: ——-

Ergebnisse

Ertragswert:
Sachwert: 110.000,00 €
Vergleichswert:
Denkmalgepréagter Verkehrswert (Marktwert): 110.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 25.08.2022
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Bemerkungen

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstliicken

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

HDSchG
Hessisches Denkmalschutzgesetz, in der Fassung vom 05.09.1986 (GVBI. I. S. 270). zuletzt geandert

durch Art. 1AndG v. 10. Juni 2011 (GVBI I. S. 201)- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen
Fassung -

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
[5] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr

[6] Stumpe, Tillmann; Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis; Bundesanzeiger Ver-
lag 2009
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[7] Immobilienmarktbericht 2022; Daten des Immobilienmarktes Siidhessen: Herausgeber: Gutachteraus-
schisse fur Immobilienwerte beim Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni 2021) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Anlage 5:

Auszug aus der StraBenkarte
Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 500 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Grundrisse und Schnitt

Fotos
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Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 64385

Ort: Reichelsheim

StralRe: Mihlgasse

Hausnummer: 12,14

Transaktionsnummer: 20221004-8809-171502 - 1 —

Quelle: TopPlus-Web-Open

© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2022

Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_
Open.pdf

www.bkg.bund.de Aktualitdt: 04.10.2022 Malstab: 1:100.000

Anlage 1
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Anlage 2
Stadtplan
Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 64385
Ort: Reichelsheim
StraRe: Mihlgasse
Hausnummer: 12,14
Transaktionsnummer: 20221004-8809-171502 - 1 —

.+ @ RV . & LY . AT DS
Bundesamt fur Kartographie und Geodésie 2022~
LT/ MWL AP\ 07 L T LT

1 Quellennachweis

Quelle: TopPlus-Web-Open

© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2022
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_
Open.pdf

www.bkg.bund.de Aktualitdt: 04.10.2022 Malstab: 1:10.000
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Anlage 3
Lageplan
Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 64385
Ort: Reichelsheim
Stralie: Mihlgasse
Hausnummer: 12,14
Auszug aus der Liegenschaftskarte

Transaktionsnummer: 20221004-8809-171502

1 Quellennachweis

Quelle Liegenschaftskarte: WMS ALKIS

Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation

Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Aktualitat: 04.10.2022

Malistab: 1:500
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Anlage 4, S. 1
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Bild 1:  Ansicht des Bewertungsobjekts nach Osten, Haus Nr. 14

Bild 2: Ansicht Haus Nr. 12
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Bild 3:  Zwerchgiebel im Dachgeschoss (Bauteil 2)

Bild 4:  Bauteil (3) mit Uberbau auf Flst. 138/4

Seite 41 von 45



Az.: 23 K 20/21

Anlage 5: Fotos
Seite 3 von 6

Bild 5: Blick von Flst. 140/3 zum Bewertungsobjekt

Bild 6: Kellereingang Bauteil (2)
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Bild 7: Haus Nr. 14 entlang der StraBBe Bild 8:  Zwischenraum von Haus Nr. 14 und
16

Bild9:  Grenzseitiger Uberbau Bild 10:  Bauschaden an der Schindelfassade
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Bild 11:  Zustand der Fenster Bild 12: Hofflache m. Geh- und Fahrrecht
zum hinten liegenden Grundstiick

Bild 13:  Duschbad im Vorderhaus Nr. 14 Bild 14:  Treppe zum Dachgeschoss
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Bild 15:  Zimmer im Dachgeschoss Bild 16:  Hauseingang Nr. 14 und 12

Bild 17:  Zustand der AuBentreppe Bild 18:  Bauteil (3) m. Kellereingang

Seite 45 von 45



