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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Im Vogelsang 13

35753 Greifenstein — Allendorf
Grundbuchangaben: Grundbuch von Allendorf/G.,

Blatt 2352, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Allendorf/G.,

Flur 2,

Flurstiick 134 (873 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
Auftraggeber: Amtsgericht Dillenburg
- Zweigstelle Herborn -
Westerwaldstral3e 16
35745 Herborn
Auftrag vom 15.04.2024 (Datum des Auftrageingangs)

Eigentimer: zum Zwecke dieser Wertermittlung anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 03.12.2024

Qualitatsstichtag: 03.12.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 03.12.2024

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine AuRRen- und Innenbesichtigung des Ob-

jekts durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei fast vollstan-
dig in Augenschein genommen werden. Nicht zugénglich
war die Garage.

Teilnehmer am Ortstermin: der zustandige Sachbearbeiter des LBIH und der Sach-
verstandige

Bewertungsobjekt:  Im Vogelsang 13, 35753 Greifenstein - Allendorf Seite 4
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herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen

zur Verfugung gestellt:

¢ Flurkartenauszug im Mal3stab 1:500 vom 12.03.2024;
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.04.2024;

e Baulastenauskunft.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

¢ aktueller Flurkartenauszug mit Lizenz;

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte);

e Berechnung der BGF und der Wohn- und Nutzflachen;

¢ Auskiinfte der Gemeinde Greifenstein;

e Auskiinfte des Kreises;

e Auskiinfte des Gutachterausschusses.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)

i)
)

Néhere Angaben zur Verkehrs- und Geschaftslage im folgenden Gutachtentext.

Néhere Angaben zum baulichen Zustand im folgenden Gutachtentext.

Baubehordliche Beschrankungen und / oder Beanstandungen sind nicht bekannt.
Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Verdacht auf Altlasten besteht nicht.

Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden, das Objekt ist unbewohnt.

Ein Gewerbebetrieb ist auf dem Grundstiick nicht vorhanden.

Maschinen und / oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vor-
handen. Zubehor im Sinne der 88 97,98 BGB ist nicht vorhanden.

Die drtliche Lagebezeichnung des Objekts stimmt mit den Angaben im Beschluss Uberein.
Eine Hausverwaltung nach 8 26 WEG ist nicht vorhanden.

Bewertungsobjekt:  Im Vogelsang 13, 35753 Greifenstein - Allendorf Seite 5
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StrafRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Lahn-Dill-Kreis

Gemeinde Greifenstein (ca. 7.800 Einwohner);
Ortsteil Allendorf (ca. 1.300 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
Herborn (ca. 18 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 81 km entfernt)

Bundesstralen:
B45; B 277 (ca. 5,5 — 8,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 (ca. 26 km entfernt)

Bahnhof:
Herborn (ca. 17 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 87 km entfernt)

Ortsrand von Allendorf;

Geschéafte des taglichen Bedarfs, Grundschule, Kinder-
garten, Arzte und o6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestel-
le) vor Ort;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, 1-2-geschossige Bauweise;
Einzelhausbebauung

keine besonderen Beeintrachtigungen bekannt oder im
Ortstermin erkennbar

mittlere Hanglage, von der StralRe ansteigend

Bewertungsobjekt:

Im Vogelsang 13, 35753 Greifenstein - Allendorf
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2.2 Gestalt und Form
StraRenfront;

mittlere Tiefe:
GrundsticksgroRie:

Bemerkungen:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit au-

genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

ca.20m
ca.43m
873 m?

regelmafige Grundstiicksform

Anliegerstrale mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege einseitig vorhanden;
Parkmaoglichkeiten ausreichend vorhanden

Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Grenzbebauung des Schuppens;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hin-
sichtlich Altlasten liegen nicht vor. Die Untersuchung und
Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich Altlasten
gehodren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht
vorgenommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewer-
tungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.

Bewertungsobjekt:

Im Vogelsang 13, 35753 Greifenstein - Allendorf
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom

gen: 11.04.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung 1l des
Grundbuchs von Allendorf/G., Blatt 2352 folgende Eintra-
gung:

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis-(Erlos)-
aufteilung sachgemal beriicksichtigt werden.

Herrschvermerke: nicht eingetragen

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begilnsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindun-
gen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden im
Ortstermin nicht bekannt. Diesbezilglich wurden keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  GemaR Mitteilung der Auftraggeberin sind keine Baulas-
nis: ten im Baulastenverzeichnis eigetragen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der ursprungliche Bauschein liegt nicht vor. Es liegen eine Baugenehmigung vom 10.04.1980 mit
dem Aktenzeichen 1383/80 (Wohnhaus-Anbau mit Garage und Gerateraum) sowie vom
29.06.1987 mit dem Aktenzeichen 2298/87 (Anbau eines Wintergartens) vor. Die Wertermittlung
wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht abschlieRend geprift werden. Offensichtlich
erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Bewertungsobjekt:  Im Vogelsang 13, 35753 Greifenstein - Allendorf Seite 8
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundsttick ist bezuglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, schriftlich eingeholt oder im Internet recherchiert.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngeb&aude bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befindet sich ein Garagenplatz. Das Objekt ist unbewohnt.

Bewertungsobjekt:  Im Vogelsang 13, 35753 Greifenstein - Allendorf Seite 9



Sachverstdndigenbiro Arfeller, HofbergstralRe 6, 57629 Mischenbach 40 K 3/24

3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt.

Baumangel und -schéaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lUber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefuhrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des 8 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. 8§ 71
GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AufRenansicht

Art des Gebaudes: freistehendes, unterkellertes, eineinhalbgeschossiges
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und in-
tegrierter Garage im Kellergeschoss;

Kellergeschoss stralRenseitig ebenerdig zuganglich

Baujahr: ca. 1952-54 (gemaf Schatzung);
ca. 1980 Anbau Garage und Wohnhauserweiterung;
ca. 1987 Anbau Wintergarten

Modernisierungen: ca. 1995: Erneuerung der Heizung;
Beginn Umbaumafnahmen in den letzten Jahren

Flache: rd. 69 m2 Nutzflache KG inkl. Garage;
rd. 166 m2 Wohnflache EG+DG inkl. Wintergarten

Aul3enansicht: insgesamt verputzt, Sockel tlw. mit Riemchen

3.2.2 Nutzungseinheiten, (Raum)Aufteilung

Kellergeschoss: Garage mit Gerétgraum, Heizung, 2 Kellerraume,
Waschkiiche mit Ollager

Erdgeschoss: Windfang, WC, 2 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad, Wintergarten

Dachgeschoss: 4 Zimmer, Bad, Flur

Bewertungsobjekt:  Im Vogelsang 13, 35753 Greifenstein - Allendorf Seite 10
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwénde:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

massiv

Bruchstein, Streifenfundamente

Bruchstein Mauerwerk, Mauerwerk 30 cm (Anbau)
Mauerwerk, 30 cm ohne zusatzlich Warmedammung
Mauerwerk

Stahlbetondecke (Kellerdecke);
Holzbalkendecke (Geschossdecke)

einfache Holztreppe (Kellertreppe);

baujahresgeméaRe Holztreppe (Geschosstreppe) mit Lino-
leumbelag;

Einschubtreppe zum Dachboden

Satteldach aus Holzkonstruktion ohne Aufbauten;
Eindeckung aus Dachstein (Altbau, vermutlich ca. 1985
erneuert) und Tonziegel (Anbau);

Regenrinnen und Fallrohr aus Blech mit Anstrich

3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Heizung:

Warmwasser:

Elektroausstattung:

Sanitare Installation:

Bad, KG:
Gaste-WC, EG:
Du-Bad, EG:

Du-Bad, DG:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Ol-Zentralheizung, Bj. 1995 (geschatzt);

Uberwiegend Flachheizkorper, tlw. erneuerte Leitungen;
2 erneuerte PVC-Tanks (doppelwandig) mit insg. 2.000 L
Fassungsvermogen

dezentral Uber Elektro-Durchlauferhitzer

teilvorhandene Neuinstallation (nicht fertiggestellt);
je Raum ein Lichtauslass und mehrere Steckdosen

baujahresgeméle Sanitdrausstattung in einfachem Stan-
dard, teildemontiert

Badewanne
Stand-WC, Handwaschbecken
Stand-WC, Dusche, Waschbecken

Stand-WC, Dusche, Waschbecken

Bewertungsobjekt:  Im Vogelsang 13, 35753 Greifenstein - Allendorf Seite 11
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3.2.5 Keller- und Garagenausstattung

Keller:
Bodenbeléage:
Wandbekleidungen:

Tlren:

Fenster:

3.2.6 Fenster und Tiren

Hauseingangstur:

Innentiren:

Fenster:

einfache Ausstattung
Beton, Fliesen
Putz mit Anstrich

keine Kellerinnentliren vorhanden;
erneuerte AulRentlir aus Kunststoff;
Stahlschwingtor (Garage)

Glasbausteine, tlw. erneuerte Kunststofffenster;
Holzfenster mit Gitterverglasung

baujahresentsprechend einfache Metalltiir mit Glaseinsatz
(Hauptttr), Zwischentlr aus Holz mit Glaseinsatz

baujahresentsprechend einfache Zimmertlren aus Holz-
werkstoffen, tlw. Flllungstiren mit Anstrich;

tlw. Innentiiren nicht vorhanden;

Holzzargen

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung, Bj. Schat-
zungsweise 1980er Jahre,

Rollladen vorhanden;

Dachflachenfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Fensterbéanke innen aus Naturstein, aufRen aus Aluminium
und Kunststein

3.2.7 Bodenbeldge, Wandbekleidungen, Deckenbekleidungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fliesen (Sanitarrdume, Flur, Wintergarten);
Laminat (Zimmer EG);

PVC (Kiche);

tlw. Bodenbelage nicht vorhanden (DG)

tlw. Tapeten (Flur, Gaste-WC);

Uberwiegend Wandbekleidungen entfernt (Sanierungs-
zimmer);

Fliesen, ca. 2 m hoch (Du-Bad, EG);

Fliesenspiegel (Kiiche)

tiw. Holzpaneelen (schadhaft);
tlw. abgehangte Decken mit Einbaulampen (LED);
uberwiegend Deckenbekleidungen entfernt
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3.2.8 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude: Schuppen
Art des Gebaudes:

Fassade:

Konstruktion:

Tor, Tudren und Fenster:

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbe-
kleidungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 AuBenanlagen

keine vorhanden

baujahresgemal? einfaches Eingangsvordach;
Wintergarten von 1987 aus Aluminiumkonstruktion mit Hei-
zung und Pultdach aus Doppelstegplatten

nicht Gegenstand dieser Wertermittlung

Wasserschaden (Leitungsschaden) mit tiw. Schimmelbil-
dung;

fehlende Wand- und Deckenbekleidungen;

fehlende Bodenbelage;

nicht fachgerecht ausgefiihrte und nicht fertiggestellte Elekt-
roinstallation;

tlw. nicht fachgerecht ausgefiihrte Gipskartonverkleidung an
Waénden;

baujahresgeméaRe Kleinmangel

baujahresentsprechend zweckmafig, nicht mehr zeitgemar;
lichte Raumhohe DG ca. 2,35 m

ausreichend

Der bauliche Zustand ist als nicht zufriedenstellen zu beur-
teilen. Begonnene Umbau- und Sanierungsarbeiten wurden
nicht fachgerecht ausgeftihrt und nicht fertiggestellt. Das
Gebéaude ist in dem derzeitigen Zustand nicht bewohnbar.
Es besteht insgesamt ein allgemeiner Modernisierungs-,

Sanierungs- und Fertigstellungsbedarf. Insbesondere sind
energetische Modernisierungsmaf3nahmen erforderlich.

Schuppen (ehem. Stall 0.4.) Baujahr ca. 1952 mit ca. 32 m2
Putz, tlw. Holz

tlw. massiv (Mauerwerk), tlw. Holzverkleidung;
Satteldach aus Holzkonstruktion mit Dachziegeleindeckung

einfache Holzbrettertiren; Stahlfenster mit Einfachverglasung

Steinboden, Wéande verputzt

Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend einfach.

Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; Haus-
zugang-, Wegeflache (Beton und Betonplatten), Einfriedung (Maschendrahtzaun), verwilderte Ra-
senflache und Anpflanzungen, verwilderter Vorgarten, Glas-Gewachshaus. Die Aulienanlagen be-
finden sich in einem verwilderten, stark pflegebediirftigen Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
35753 Greifenstein - Allendorf, Im Vogelsang 13, zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 ermit-
telt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Allendorf/G. 2352 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Allendorf 2 134 873 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. 8 6
Abs. 1 Satz 2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil die-
se Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebunde-
nen) Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) ba-
siert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der
Substanzwert des Grundstucks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorlaufige Er-
tragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. 8§ 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus
dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen
diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bo-
denrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlieliungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafl? zu be-
ricksichtigen. Dazu z&hlen insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

¢ grundsticksbezogene Rechte und Belastungen und

e Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 48,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 700 mz2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 873 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 03.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
grundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 48,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.12.2024 x 1,00 El
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 48,00 €/m?
Flache (m2) 700 873 X 0,96 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Topografie durchschnittlich hangauf-ErschlieBung | x 0,95 E3
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 43,78 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 43,78 €/m?
Flache X 873 m?
beitragsfreier Bodenwert = 38.219,94 €

rd. 38.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 38.200,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1l: Der Gutachterausschuss fuhrt keinen unterjahrigen Index. Gemal Einschatzung des Sachver-
stéandigen werden sich die Bodenpreise aufgrund der wirtschaftlichen Situation (stark gestiegene
Baukosten, gestiegene Finanzierungskosten) bis zur ndchsten Feststellung stagnierend bis fallend
verhalten, daher wird hier keine Anpassung vorgenommen.

E2: Die Anpassung erfolgt gemaR der im Immobilienmarktbericht vertffentlichten Grundstiicksgro-
Ren-Anpassungstabelle.

E3: Aufgrund der nachteiligen Hanganstiegserschlie3ung wird ein Abschlag von 5% vorgenom-
men.
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4.4 Sachwertermittlung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AufRenanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR 8§ 40 Abs.
1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grund-
satzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6&rtlichen Grundsticksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt
damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AulRenanlagen + sonsti-
ge Anlagen) den Vergleichsmalfistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
gof. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annéhernd gleichem Ausbau- und Geb&audestandard ('Normobjekt’). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache“ des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kos-
ten fUr Planung, Baudurchflihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durch-
schnittlichen 6&rtlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf 8§ 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgeleg-
ter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaéaller Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (84 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemanier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmal3nahmen durchgefiuhrt wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&aude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linea-
ren Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes
und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebau-
de ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch markttibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bertcksichtigt werden.
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Aulenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grund-
stucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiur Einfamilienhausgrund-
stiicke anders als fir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regio-
nen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
grofe.

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

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann

durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-

mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verstandigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-

lein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenschein-

nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen

0. . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Schuppen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

757,00 €/m? BGF

245,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 298,00 m2 41,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 22.000,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 247.586,00 € 10.045,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.12.2024 (2010 = 100) 184,0/100 184,0/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 455.558,24 € 18.482,80 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 455.558,24 € 18.482,80 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 50 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre 5 Jahre

e prozentual 58,57 % 90,00 %

o Faktor 0,4143 0,1

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 188.737,78 € 1.848,28 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ochne Aulienanlagen) 190.586,06 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.194,05 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 196.780,11 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 38.200,00 €

vorlaufiger Sachwert = 234.980,11 €

Sachwertfaktor x 0,87

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 204.432,70 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 83.400,00 €

Sachwert = 121.032,70 €
rd. 121.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefuihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Madifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wertermittlungslitera-
tur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse 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) fur
das Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5

AuRenwéande 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0

FulRbdden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 00% |71,0% | 290% | 0,0% | 0,0%
Anmerkung:

Folgende Beschreibung der allgemeinen Ausstattungsstandardstufe muss nicht zwingend mit der tatsachli-
chen Ausfihrung wortgetreu identisch sein, entscheidend ist die Einstufung des Gebaudeteils in die Aus-
stattungsstandardstufen: eins bis funf (einfach (=1) bis stark gehoben (=5)).

Auch wird bei einer erforderlichen und bertcksichtigten Sanierung die Ausstattungsstandardstufe gewahlt,
wie sie sich nach einer erfolgten Sanierung darstellt.

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Aullenwande

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

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméafRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRie

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemafRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen
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Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfuhrung

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%)] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 71,0 514,75
3 835,00 29,0 242,15
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 756,90
gewogener Standard = 2,3

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

NHK 2010 fiur das Bewertungsgebaude = 756,90 €/m2 BGF

rd. 757,00 €/m2 BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Schuppen
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m2 BGF
rd. 245,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemalRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

e Wintergarten 22.000,00 €

Summe 22.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisin-
dex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird
der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, be-
hordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthal-
ten.
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Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aul3enanlagen kon-
nen auch hilfsweise sachversténdig geschéatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Auf3enan-
lagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

AulRRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6.194,05 €
3,25 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (190.586,06 €)
Summe 6.194,05 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1952 errichtete Gebaude wurde tlw. modernisiert. Fir eine nachhaltige wirtschaftliche
Nutzbarkeit sind weitere/wesentliche Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungsansatz
als bereits durchgefuhrt unterstellt werden. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer
werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach
,~Sachwertrichtlinie“) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 8,5 Modernisierungspunkte (von max. 20
Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale Begrindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiithrte | Unterstellte
MalRnahmen | Mal3nahmen
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 10 10
Gas, Wasser, Abwasser) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 00 20
cken, FuBboden, Treppen ’ '
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0 0,0
Summe 3,5 5,0
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Ausgehend von den 8,5 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad

»Mittlerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen. In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1952 = 72 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 72 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fur das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie“ eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 29 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Schuppen

Das ca. 1952 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert. In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1952 = 72 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 72 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 5 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen und/oder

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmit.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch ei-
ne Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel und unterstellte Modernisierungen -83.400,00 €

e  Begehbarmachung und R&umung Auf3enanlagen -4.000,00 €

e  Sanierung des Innenausbaus: Instandsetzung und -79.400,00 €

Modernisierung Bodenbelage, Wandbekleidungen,
Elektroausstattung, Innentiiren, Sanitarausstattung,
Leitungen, Deckenbekleidungen)

e  Beseitigung von Kleinméangeln

Summe -83.400,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fUr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiir-
de, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ub-
lichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
b&aude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage konnen auch die tatséchlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grund-
stiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten
ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine
Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Riuckstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8§ 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und 8 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkilnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuset-
zen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofZe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der An-
satz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz bernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertrags-
wertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt er-
fasst.

Restnutzungsdauer (84 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer 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 verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmal3nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage (8§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel 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 &sthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Scha&den und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann

durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-

mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-

lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnah-

me beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.

a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€Im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 |Wohnen 166,00 4,56 775,00 9.300,00
2 |Garage 1,00 25,00 25,00 300,00
Summe 166,00 1,00 800,00 9.600,00

Das Objekt ist unbewohnt. Die Ertragswertberechnung wird auf Grundlage der marktiublich erzielbaren Miete

nach angehaltenen MalBnahmen durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéahrlichen Nettokalt- 9.600,00 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.833,80 €

jahrlicher Reinertrag = 6.766,20 €

Reinertragsanteil des Bodens

0,80 % von 38.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 305,60 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.460,60 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 0,80 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer x 25,790

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 166.618,87 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 38.200,00 €

vorléaufiger Ertragswert = 204.818,87 €

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 204.818,87 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 83.400,00 €

Ertragswert = 121.418,87 €
rd. 121.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung inshesondere fiir Mietwertermittlun-
gen entwickelten MaRRgaben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietan-
satzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiiblich erzielbare Miete wurde
auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick ver-
gleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen (Mietwertkalkulator des Gutachterausschusses)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroéffentlichten durchschnittlichen Be-
wirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 2.290,80
Mietausfallwagnis 2,00 192,00
Summe 2.833,80
(ca. 30 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wur-
de auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des 0drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
werts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde
liegt. Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzulglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
ricksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel und unterstellte Modernisierungen -83.400,00 €
e  Begehbarmachung und Raumung Au3enanlagen -4.000,00 €

e  Sanierung des Innenausbaus: Instandsetzung und -79.400,00 €
Modernisierung Bodenbelage, Wandbekleidungen,
Elektroausstattung, Innentiiren, Sanitarausstattung,

Leitungen, Deckenbekleidungen)

e  Beseitigung von Kleinméngeln

Summe -83.400,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 121.000,00 € ermittelt.

Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 121.000,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 35753 Greifenstein -
Allendorf, Im Vogelsang 13,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Allendorf/G. 2352 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Allendorf 2 134

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 mit rd.

121.000 €

in Worten: einhunderteinundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Muischenbach, den 30. Dezember 2024

Dipl.-Ing. Daniel Arfeller
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZNG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] aktueller Immobilienmarktbericht des Amtes flr Bodenmanagement

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
10.04.2024) erstellt.

5.4 Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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6 Anlagen
6.1 Ubersichtskarte Bundesrepublik
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6.2 StralRenkarte

Bewertungsobjekt:  Im Vogelsang 13, 35753 Greifenstein - Allendorf Seite 35



Sachverstdndigenbiro Arfeller, HofbergstralRe 6, 57629 Mischenbach 40 K 3/24

6.3 Ortsplan
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6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ca. 1:1.000, Bewertungsobjekt markiert

128 .
Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.5 Fotostandpunkte

ca. 1:500, Bewertungsobjekt und Fotostandpunkte markiert

< \/136 Q\)O

130

Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.6 Fotos

1 Lage in der Stral3e

2 StraRenansicht (Nordostansicht)
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3 StralRenansicht (Ostansicht)

4 Seiten-/StraRenansicht (Stidostansicht)
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6 Fassade Kellergeschoss, verwilderte uBenanIagen
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7 Rickansicht (Westansicht)

8 Rick-/Seitenansicht (Westansicht), Eingangsvorbau
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9 Wintergartenanbau

10 Innenansicht Wintergarten
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LA

12 Gewachshaus
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13 Schuppen

14 a Eingangstur 14 b Kellertreppe
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15 a Heizung 15 b Oltankanlage

16 a Elektrohauptverteilung 16 b offener Einlauf, Wasseranschluss
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17 a Pilz durch Kellerfeuchte

18 a entfernte Wandbekleidungen 18 b nicht fachgerecht angebrachte Paneelen
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19 Zimmer Dachgeschoss (begonnene Sanierung)

20 a Detail Fenster 20 b Detail Dachfenster
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21 Zimmer Dachgeschoss

22 Kiche Erdgeschoss
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24 Dusch-Badezimmer Erdgeschoss
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25 Wohnzimmer Erdgeschoss

26 a (Gaste-)Zimmer Erdgeschoss 26 b Detail - Elektroinstallation
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27 Zustand Zimmer Erdgeschoss, nicht fachgerecht abgehéngte Decken

28 a nicht fachgerecht hergestellte Gipskartonverkleidung bzw. Wandputz
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29 a Gaste-WC Erdgeschoss (Windfang) 29 b Flur Erdgeschoss

30 a Flur Erdgeschoss 30 b schadhafte Dacheindeckung Eingangs-
vorbau
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6.7 Plane
6.7.1 Grundriss Kellergeschoss

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maglich.
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40 K 3/24

6.7.2 Grundriss Erdgeschoss

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maoglich.

oR! FLUR

BAD

N
A
e

WOHNEN

ESSEN
N -KOCHEN

| §

Bewertungsobjekt:  Im Vogelsang 13, 35753 Greifenstein - Allendorf

Seite 55



Sachverstdndigenbiro Arfeller, HofbergstralRe 6, 57629 Mischenbach 40 K 3/24

6.7.3 Grundriss Dachgeschoss

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maoglich.
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6.7.4 Schnitt

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maoglich.
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6.8 Flachenberechnung
Die Flachenberechnung wurde auf Grundlage der vorhandenen Plane durchgefiuhrt,
Abweichungen mdglich.
| Einheit Raum Lange (m)  Breite (m) Faktor Flache (m?) |
Kellergeschoss
Garage 4,200 5,285 0,970 21,53
Gerate 4,200 1,500 0,970 6,11
Keller 3,760 3,400 0,970 12,40
Heizung 3,760 3,100 0,970 11,31
Waschen 3,600 2,100 0,970 7,33
2,260 0,750 0,970 1,64
Keller 2,260 1,635 0,970 3,58
Flur 1,260 4,510 0,970 5,51
Summe Nutz-/Technikflache KG 69,42
Erdgeschoss
Windfang 1,760 1,260 0,970 2,15
wcC 1,135 1,260 0,970 1,39
Flur 1,260 4,650 0,970 5,68
Bad 2,510 2,010 0,970 4,89
Kochen 3,760 2,260 0,970 8,24
2,510 0,600 0,970 1,46
Gast 4,010 3,260 0,970 12,68
Essen 4,010 3,600 0,970 14,00
Wohnen 4,310 7,020 0,970 29,35
Wintergarten 7,400 2,900 0,970 20,82
-1,350 1,350 0,500 -0,91
Summe Wohnflache EG 99,76
Dachgeschoss
Flur 1,260 4,650 0,970 5,68
-1,260 0,500 0,970 -0,61
Bad 2,510 2,010 0,970 4,89
Schlafen 3,760 2,260 0,970 8,24
2,510 0,600 0,970 1,46
-3,760 0,500 0,970 -1,82
Schlafen 4,010 3,260 0,970 12,68
-4,010 0,500 0,970 -1,94
Wohnen 4,010 3,600 0,970 14,00
-4,010 0,500 0,970 -1,94
Studio 4,310 7,020 0,970 29,35
-4,310 0,500 0,970 -2,09
-4,310 0,500 0,970 -2,09
Summe Wohnflache DG 65,81
Summe 165,56
Wohnflache gesamt ca. 166,00
Schuppen
Pauschal ca. 32,00
Summe Nutzflache 32,00
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