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ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Auftraggeber: Amtsgericht Kirchhain
Niederrheinische Stral3e 32
35274 Kirchhain

Objektanschrift: Blaue Pfltze 20 u. 22
35282 Rauschenberg

Art des Objektes: aus zwei ursprunglichen Doppelhaushalften
bestehendes denkmalgeschitztes Einfamili-

enhaus (wirtschaftliche Einheit)

Wertermittlungsstichtag: 19. April 2022

Qualitatsstichtag: 19. April 2022

besichtigt am: 19. April 2022

Zweck der Wertermittlung: Zwangsversteigerungssache 41 K 2/22
Bodenwert: 7.670,- €

Sachwert: 25.000,- €

Verkehrswert: 25.000,- €

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte ohne eine Innenbesichtigung des Bewer-
tungsobjektes, die getroffenen Feststellungen erfolgen lediglich aufgrund auf3erer In-
augenscheinnahme.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt unter Zugrundelegung des 8 194 BauGB und der
ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung).
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1 Grundstucksbezeichnung

Grundstiicksanschrift Blaue Pflitze 20 u. 22
35282 Rauschenberg

Grundbuch von Rauschenberg
Blatt 1726 Ifd. Nr. 1 u. 2

Gemarkung Rauschenberg
Flur 24 Flursticke 120 u. 121
GrundsticksgroRe 55 m2+ 63 m2=118 m?

2 Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen, Baulasten
(Grundbuch mit Stand vom unbekannt)

Laut Auskunft des Auftraggebers sind in Abteilung 1l des Grundbuchs keine wertrelevanten Eintra-

gungen vorhanden.
Keine Eintragung im Baulastenverzeichnis des Landkreises Marburg-Biedenkopf.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Kulturdenkmal (KD), das innerhalb einer denk-

malgeschitzten Gesamtanlage (GA) liegt.
Alle baulichen MalZnahmen am Gebaude bediirfen daher der Zustimmung nach § 18 HDSchG.

Der denkmalschutzbedingt erhdhte Instandhaltungskostenaufwand mit daraus resultierender gerin-
gerer Nachfrage und geringeren Kaufpreisen wird in der nachfolgenden Wertermittiung im Markt-

anpassungsfaktor (Sachwertfaktor) beriicksichtigt.

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

Baulandqualitat bebautes baureifes Grundstiick

Baugebiet gemischte Bauflache (M)

Ortslage Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Stadt-

kern von Rauschenberg. Rauschenberg hat ca.
2.200 Einwohner, einschlief3lich der Stadtteile sind

es ca. 4.700 Einwohner. Einrichtungen zur Deckung
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Verkehrslage

Himmelsrichtungen

Beeintrachtigungen

benachbarte storende Betriebe

3.2 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

des taglichen Bedarfs sowie eine Grundschule und
Arzte sowie ein Schwimmbad sind vorhanden. Der
mittel- bis langfristige Bedarf kann z.B. in Kirchhain

und Marburg gedeckt werden.

Die Verkehrslage ist mittel, Rauschenberg liegt ca. 8
km von Kirchhain und ca. 20 km von Marburg ent-
fernt, Busverbindungen bestehen nach Kirchhain
und Marburg, in Kirchhain ist Eisenbahnanschluss

vorhanden.

Der Gebaudebestand ist nach Studen und Westen
und das Hinterhaus ist nach Westen und Osten hin
orientiert. Aufgrund der strallenseitig sehr ,engen®
Bauweise weisen beide Gebaude teilweise nur eine

eingeschrankte naturliche Belichtung auf.
keine

keine

Das Bewertungsgrundstiick ist im Flachennutzungsplan der Stadt Rauschenberg als ge-

mischte Bauflache (M) dargestellt, ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht nicht. Eine

maogliche Bebauung erfolgt daher nach § 34 BauGB in Anlehnung an die vorhandene Nach-

barbebauung.

3.3 Bodenbeschaffenheit
Oberflache

Baugrund

3.4 Grundstiicksgestalt
Form

Lange
Tiefe

Grenzverhaltnisse

Das Bewertungsgrundstiick ist leicht nach Stden

und Osten hin einfallend.

Es wird bindiger Baugrund angenommen.

anndhernd trapezformig, siehe die Kopie des La-

geplans in den Anlagen
an der StralRe Blaue Pflitze ca. 10,5 m
im Mittel ca. 11 m

Das Bewertungsobjekt ist im Norden und teil-

weise im Suden als Grenzbebauung ausgefuhrt.
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3.5 ErschlieBungszustand
Art der Stral3e

Versorgung

Entwéasserung

3.6 Baubeschreibung

Nach Osten und nach Siden sind nur geringe
Grenzabstande vorhanden und jeweils die natir-
liche Belichtung einschrankende Nachbarge-

baude grenznah vorhanden.

Bei der Stral3e Blaue Pfiitze handelt es sich um
eine asphaltierte schmale innerstadtische Er-

schlieBungsstrale ohne Birgersteige.

Vorhanden sind in der StraRe Wasser, Strom und
Telefon, entsprechende Hausanschliisse werden

als gegeben unterstellt.

Die Entwasserung erfolgt augenscheinlich tber

den offentlichen Kanal.

3.6.1 Art der Baulichkeiten und Zweckbestimmung

Bezeichnung / Art

Zweckbestimmung

3.6.2 Baujahr

Baujahr

aus zwei ursprunglichen Doppelhaushalften be-
stehendes zweigeschossiges augenscheinlich
voll unterkellertes (Kellergeschoss = Sockelge-
schoss) im Kellergeschoss teilweise massiv in
Mauerwerk und dariber in Holzfachwerkkon-
struktionen errichtetes Wohngebaude mit augen-

scheinlich nicht ausgebautem Dachgeschoss

Das Bewertungsobjekt wurde in der Vergangen-
heit als Einfamilienhaus genutzt und soll seit lan-
gerem leer stehen. Trotz der urspriinglichen Dop-
pelhauseigenschaft wird unter Berlcksichtigung
der sehr geringen Gebaudegrof3e(n) und des vor-
handenen und vermuteten Modernisierungsbe-
darfs als wirtschaftliche Nutzung eine Einfamili-
enhausnutzung unterstellt.

Die beiden Grundsticke und Gebaudeteile stel-

len damit eine wirtschaftliche Einheit dar.

unbekannt, geschatzt deutlich vor 1900
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3.6.3 Gebaudebeschreibung
Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt meines Ortstermins nicht zu besichtigen, da die Nachlassverwal-
terin keinen Zugang zum Geb&ude ermdglichen konnte. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt da-

her aufgrund einer &uf3eren Inaugenscheinnahme.

Zweigeschossiges augenscheinlich voll unterkellertes (Kellergeschoss = Sockelgeschoss mit
wahrscheinlich relativ geringer lichter Raumhdhe) im Kellergeschoss teilweise massiv in Mauer-
werk und Uberwiegend in Holzfachwerkkonstruktionen errichtetes aus zwei urspriinglichen Doppel-
haushélften bestehendes Wohngebaude mit augenscheinlich nicht ausgebautem Dachgeschoss.
Es hat wahrscheinlich Natursteinstreifenfundamente, wahrscheinlich einen gestampften Naturful3-
boden, eventuell auch eine nachtraglich ausgefuhrte Betonbodenplatte, Auf3en- und Innenwande
im Kellergeschoss teilweise in Natursandsteinmauerwerk, sonst Auf3en- und Innenwande in Holz-
fachwerkkonstruktionen mit wahrscheinlich Lehmausfachung, Geschossdecken als Holzbalkende-
cken mit wahrscheinlich Lehmeinschub, Holzsatteldachkonstruktion mit einer alteren Betondach-
steineindeckung. Laut Auskunft einer Nachbarin soll die Decke tiber dem Obergeschoss zumindest

teilweise ,eingestirzt* sein.

Die AuRenfassade besteht im AuRenwandsockelbereich aus Natursandsteinsichtmauerwerk, am
sudlichen Giebel verputzte KellergeschossaulRenwand, sonst sanierungsbedurftige Holzfach-
werksichtfassade mit dartiber hinaus teilweise vorhandenem Sanierungsbedarf an den Fachwerk-

konstruktionen.

Fenster als erneuerungsbedurftige einfach verglaste Holzfenster, Haustire und Turen zum Keller-

geschoss sind ebenfalls erneuerungsbedurftig.

Fur das nicht besichtigte Gebaudeinnere wird aufgrund des auR3eren Eindrucks von einem durch-
greifend modernierungs- und renovierungsbedurftigen, im Bereich der Decke zum Dachgeschoss

auch sanierungsbedurftigen Unterhaltungszustand ausgegangen.

Innentreppen vermutlich als baujahrestypische Holzwangentreppen, Innentiren vermutlich einfa-

che Holztluren.

Laut Auskunft des zustandigen Bezirksschornsteinfegermeisters wurde das Gebaude in der Ver-
gangenheit Gber Holzeinzelraumoéfen beheizt. Die Warmwasserbereitung erfolgte vermutlich tber
Elektrodurchlauferhitzer bzw. -boiler. In der vorliegenden Wertermittlung wird der Einbau einer zeit-
gemallen Zentralheizung mit Warmwasserbereitung als bereits durchgefuhrt unterstellt. Ein Nah-
warmeanschluss ist derzeit jedoch nicht realisierbar, da in der Straf3e Blaue Pfiitze keine Nahwar-

meleitung verlegt ist.
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3.7 Aulenanlagen

Die vorhandenen Grundsticksfreiflachen sind mit sanierungsbedurftigem Ortsbeton befestigt. Der
riickwartige schmale Grundstiicksstreifen ist mit einer Uberdachung versehen, die aufgrund des
schlechten Unterhaltungszustands zurtickzubauen ist.

3.8 Besondere Einrichtungen

Am Gebéaudeteil Nr. 22 befindet sich ein Zigarettenautomat. Angaben zum Vertrag und zur Hohe
der in der Regel eine umsatzabhangig gezahlten Miete habe ich von der Betreiberfirma nicht erhal-
ten. Der in der Regel niedrige erzielbare Ertrag bleibt in der Wertermittlung wegen Geringfligigkeit
unberiicksichtigt.

3.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe die Gebaudebeschreibung unter 3.6.3 sowie die Beschreibung der Auf3enanlagen un-
ter 3.7.

In der vorliegenden Wertermittlung werden Wertminderungen aufgrund der nachfolgenden
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG) beriicksichtigt:

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal Wertminderung

vorhandener und vermuteter Modernisierungs- und Renovierungs-

bedarf, siehe nachfolgende Erlauterung (+) ca. 89.000,-€
Sanierungsbedarf Fassade, Schaden Fachwerkkonstruktion und
Decke Uber Obergeschoss ca. 30.000,- €
Instandhaltungsbedarf AuRenanlagen, Riickbau rickwértige Uber-
dachung ca. 5.000,- €
Summe ca. 124.000,- €

(+) Modernisierungs- u. Renovierungsbedarf

Aufgrund des aulReren Erscheinungsbilds wird fir das Gebdudeinnere von einem insgesamt
modernisierungs- und renovierungsbedirftigen Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

ausgegangen.

In der Wertermittlung werden daher die folgenden Modernisierungsmal3nahmen als bereits

durchgefiuhrt unterstellt:

- Verbesserung der Warmedammung im Dach bzw. D&mmung der obersten Geschoss-
decke

- Einbau isolierverglaster Fenster

- Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.)

- Einbau einer zeitgemafien Heizungsanlage

- Modernisierung von Badern / WCs etc.
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- Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRBbéden und Treppenraum

- Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

Fir diese Modernisierungsmafnahmen werden in der Punktrastermethode der Sachwer-
trichtlinie 12,0 Modernisierungspunkte vergeben (und die unterstellten Modernisierungen
werden bei der Ermittlung des fiktiven Baujahres und der daraus resultierenden wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer sowie bei der Ableitung der Normalherstellungskosten berticksich-
tigt).

Die aus dem vorhandenen Modernisierungsbedarf resultierende Wertminderung wird in der
nachfolgenden Sachwertermittlung fir das Wohnhaus nach den in [1] unter 3.02.2/2.1/1 ff
veroffentlichten auf Wohnflachen bezogenen Kostentabellen unter Berlicksichtigung von
Wertzuschlagen wegen Gestaltungsmadglichkeit und Erst-/Eigennutzung sowie eingesparter
anteiliger Schonheitsreparaturen mit rd. 89.000,- € ermittelt und als besonderes objektspe-

zifisches Grundstiicksmerkmal bericksichtigt. Aufgrund der Berlcksichtigung der vorge-
nannten Wertzuschlage ist darauf hinzuweisen, dass die bertcksichtigte Wertminderung ge-

ringer ist als die tatséachlich anfallenden Modernisierungskosten!

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsgefahrdende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser) wurde nicht
Uberprift, hier wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Ebenso wird die formelle und materi-
elle Legalitat der baulichen Anlagen angenommen.

Ein Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt und ist auch aufgrund der Denkmaleigen-

schaft nicht gesetzlich gefordert.

Das Wohnhaus weist im Bereich der Gebaudehulle augenscheinlich einen baujahrestypi-
schen energetischen Standard auf.

Die Beheizung erfolgte It. dem zustandigen Bezirksschornsteinfegermeister in der Vergan-
genheit Uber Holzeinzelraumo6fen. Die Warmwasserbereitung erfolgte vermutlich ber Elekt-

rodurchlauferhitzer bzw. -boiler.

In der vorliegenden Wertermittlung werden an energetischen Verbesserungen eine Erneue-
rung der Fenster und Hauseingangstiren, die Ausfihrung von Warmedadmmmafl3inahmen
zum unbeheizten Dachgeschoss und der Einbau einer zeitgemafRen Zentralheizung mit
Warmwasserbereitung als bereits durchgefiihrt unterstellt und sowohl bei der Ermittlung

des Ausstattungsstandards als auch der Restnutzungsdauer bertcksichtigt. Im Gegenzug
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erfolgt die Beriicksichtigung einer entsprechenden Wertminderung als besonderes objekt-

spezifisches Grundsticksmerkmal.

3.9.1 Grundrisslésung, Geschosshdhen

Zur Grundrissgestaltung kdnnen aufgrund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung keine
Angaben gemacht werden. Es ist davon auszugehen, dass das Bewertungsobjekt eine bau-
jahrestypische, auch aufgrund der ehemaligen ,Doppelhauseigenschaft einfache Grundriss-

gestaltung mit eventuell vorhandenen gefangen Raumen aufweist.

Die Uberschlagig anhand der aus dem Lageplan herausgemessenen GebaudeaulRenmalie

ermittelte Wohnflache im Erd- und Obergeschoss betragt rd. 85 m2.

Die lichten Raumhéhen sind augenscheinlich baujahrestypisch stark eingeschrankt und ent-
sprechen nicht den derzeitigen Anforderungen der Hessischen Bauordnung (HBO) an Auf-

enthaltsraume, sie geniefl3en jedoch Bestandsschutz.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem aus zwei urspriinglichen Doppelhaushélften bestehende
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 35282 Rauschenberg, Blaue Pfiitze 20 u. 22 zum Wertermittlungs-
stichtag 19.04.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Rauschenberg 1726 lu.2

Gemarkung Flur Flurstticke Flache
Rauschenberg 24 120 55 m?
Rauschenberg 24 121 63 m?
Flache insgesamt: 118 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

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

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstuicksflache (f) = 300 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 19.04.2022
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache (f) = 118 m2
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.04.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 19.04.2022 X 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00 E2
Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?

Flache (m?) 300 118 x 1,19 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 65,45 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 65,45 €/m?
wert
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten bei- | — 0,45 €/m? E4
tragsfreien Bodenrichtwert
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
Flache X 118 m?
beitragsfreier Bodenwert = 7.670,00 €
rd. 7.670,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betréagt zum Wertermittlungsstichtag 19.04.2022 insgesamt 7.670,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Seit der Veroffentlichung der Bodenrichtwerte sind keine signifikanten Bodenwertveranderungen feststellbar,
so dass der Bodenrichtwert ohne Anpassung tbernommen wird.

E2

Das Bewertungsgrundstiick hat mit einer Grundstiicksgréf3e von 118 mz2 eine deutlich kleinere Grundstuicks-
flache als die des Richtwertgrundstiicks von 300 m2. Da kleinere Grundstiicke zu hdheren relativen Boden-
werten gehandelt werden als gréRere, erfolgt in Anlehnung an die [1] veréffentlichten Grundsticksflachenum-
rechnungskoeffizienten ein Zuschlag auf den Bodenrichtwert in Hohe von 19%.

E3

Das Bewertungsgrundstiick stimmt bezuglich der Art der baulichen Nutzung mit dem Richtwertgrundstuick
Uberein, so dass diesbezlglich keine Anpassung des Bodenrichtwertes erforderlich ist.

E4

Rundung
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) 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 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schéatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstticksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbhesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den
VergleichsmalRstab bildet.

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

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 Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur 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 Verhéltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 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 fur Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
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Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren inshesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsitiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Geb&udeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

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

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebdude 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 demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bericksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude 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 (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise 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 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. 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 Ertragen).

Baumangel 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
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche uf3ere Einwirkungen oder
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auf Folgen von Bauméngeln zurickzufiihren.

Fir behebbare Schéden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden 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. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschétzung angesetzt sind.

AulRenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, 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 Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstuicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 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 zunéchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieend durfen besondere objektspezifische 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 Verhéltnis 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. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgrofRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors 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 Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlége erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF)

220,00 m2

Baupreisindex (BPI) 19.04.2022 (2010 = 100)

160,5

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

562,00 €/m? BGF
902,01 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 198.442,20 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen
Regionalfaktor 1,00
Gebaudeherstellungskosten 198.442,20 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 36 Jahre
e prozentual 48,57 %
e Faktor 0,5143
Zeitwert
e Gebéaude (bzw. Normgebaude) 102.058,82 €
¢ besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudesachwert 102.058,82 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 102.058,82 €
vorlaufiger Sachwert der Auf3enanlagen + 5.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen = 107.058,82 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.670,00 €
vorlaufiger Sachwert = 114.728,82 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,30
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 149.147,47 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 124.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 25.147,47 €
rd. 25.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone) und

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebéaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AulRenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 230% | 340% | 430% | 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBenwéande

Standardstufe 1

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

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Au3entiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaliem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwéande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfihrung

FuRRbdden

Standardstufe 3

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

Sanitéreinrichtungen

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 Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebé&ude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 570,00 23,0 131,10
2 635,00 34,0 215,90
3 730,00 43,0 313,90
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 660,90
gewogener Standard = 2,3
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 660,90 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
 stark eingeschrankte lichte Raumhohen, vermutlich  x 0,85
gefangene Raume
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 561,76 €/m2 BGF
rd. 562,00 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte 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
veroffentlichte 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 Gebéaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

Besondere Einrichtungen

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitéat (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 fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und pauschal in
ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuZenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt
werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichti-
gung diesbezuglicher Abschlage. Die Au3enanlagen befinden sich in einem nicht mehr wertrelevanten Unter-
haltungszustand. Im nachfolgenden Wertansatz werden AuRenanlagen in ,normalem“ Umfang und normalen
Unterhaltungszustand beriicksichtigt. Im Gegenzug erfolgt die Beriicksichtigung einer entsprechenden Wert-
minderung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal.

Auf3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
pauschale Schéatzung 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wird nach dem Wertermittlungsmodell des Gutachterausschusses mit 70 Jahren
angenommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnah-
men durchgefiihrt 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 Berticksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Das vor 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind wesentliche Modernisierungen erforderlich, die im Wer-
termittlungsansatz als bereits durchgefuihrt unterstellt werden.

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

Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte
Modernisierungsmaf3nahmen Maximale y
i . Begrindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | MalRhahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
- - 4 0,0 1,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 20
Gas, Wasser, Abwasser) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 00 20
cken, FulRbdden, Treppen ' '
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 1,0
staltung
Summe 0,0 12,0

Ausgehend von den 12 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,Uberwiegend
modernisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1900 = 122 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 122 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,Uberwiegend modernisiert® ergibt sich fur das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 36 Jahren.
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Aus der ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (36 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Geb&audealter von (70 Jahre — 36 Jahre =) 34 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 34 Jahren =) 1988.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Einfamilienhaus® in der Wer-
termittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 36 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1988

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. Die Alterswertminderung erfolgt daher vorliegend nach dem
linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

In Anlehnung an die im aktuellen Immobilienmarktbericht 2022 [7] fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
veroffentlichten Sachwertfaktoren halte ich bei dem vorlaufigen Sachwert von ca. 115.000,- € und dem vorlie-
genden Bodenwertniveau unter Beriicksichtigung der Denkmaleigenschaft, dies auch nach Maklerrecherchen,
einen Sachwertfaktor von 1,30 fiir marktgerecht.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Durch den angesetzten Sachwertfaktor ist das Marktgeschehen angemessen berlicksichtigt, so dass kein wei-
terer Zu- oder Abschlag gem. 8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 vorgenommen wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer 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
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schéatzung fir solche baulichen Malinhahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschéatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiurr allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fur Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ben anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.
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Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -35.000,00 €
e  Sanierungsbedarf Fassade, Schaden Fachwerk- -30.000,00 €
konstruktion und Decke lber Obergeschoss
e Instandhaltungsbedarf AuRenanlagen, Riickbau -5.000,00 €
rickwartige Uberdachung
Unterstellte Modernisierungen -89.000,00 €
e  Einfamilienhaus -89.000,00 €
Summe -124.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafnahmen fir das Gebé&ude
»Einfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.&:

@ relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen 1.339,00 €/m2
(bei 12,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 85,00 m2
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaZnahmen [a] = 113.815,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MalRhahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MaRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 113.815,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,95
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 108.124,25 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren“ Malinahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 108.124,25 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.507,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 85,00 m2
regionalisierte Neubaukosten HK = 298.095,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,36
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS X (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 149.147,47 € X 0,36 x(1,25-1) = 13.423,27 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 118,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 85,00 m2
Kostenanteil x 12,0 Pkte/20 Pkte
Werterhthung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 6.018,00 €
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Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaRnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 108.124,25 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 13.423,27 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schdnheitsreparaturen + 6.018,00 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafnahmen u.&. [i] = -88.682,08 €

rd.  -89.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,820

45 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 25.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem aus zwei urspriinglichen Doppelhaushélften bestehende Einfamilienhaus
bebaute Grundstiick in 35282 Rauschenberg, Blaue Pfutze 20 u. 22

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rauschenberg 1726 lu.2
Gemarkung Flur Flurstiicke
Rauschenberg 24 120, 121

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.04.2022 mit rd.

25.000 €

in Worten: finfundzwanzigtausend Euro

geschatzt.
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5 Ermittlung der ,,Einzel“-Verkehrswerte der Flurstiicke
Nach § 63 ZVG sind im Zwangsversteigerungsverfahren mehrere Grundstiicke einzeln auszubieten.

Da das aus zwei urspriinglichen Doppelhaushélften bestehende Bewertungsobjekt in der Vergangen-
heit als Einfamilienhaus genutzt wurde und diese Nutzung unter Beriicksichtigung der sehr geringen
GebaudegroRe(n) und des vorhandenen und vermuteten Modernisierungsbedarfs als wirtschaftliche
Nutzung unterstellt wird, stellen beide Grundstiicke eine wirtschaftliche Einheit dar.

Die nachfolgende Ermittlung der separaten Verkehrswerte fur die beiden Grundstiicke erfolgt daher
vorliegend nur, um den Anforderungen des ZVG Folge zu leisten.

5.1 Flurstick 120 (Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1)

Auf dem Flurstiick 120 mit einer GroRe von 55 m2 befindet sich der nodrdliche Gebaudeteil Blaue
Pfltze 22. Sowohl der Grundstiicksanteil als auch die auf dem Flurstiick vorhandene Brutto-Grund-
flache betragen jeweils ca. 47% der Gesamtgrundsticksflache bzw. der gesamten Brutto-Grundfla-
che.

Daher entspricht der auf das Flurstiick 120 entfallende Anteil 47% des Verkehrswerts der aus beiden
Flurstiicken bestehenden wirtschaftlichen Einheit, also 25.000,- € x 0,47 = 11.750,- €

Der Verkehrswert des Flurstiicks 120 fir ein Einzelausgebot im Zwangsversteigerungsverfahren ent-
spricht damit 11.750,- €.

5.2 Flurstick 121 (Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2)

Auf dem Flurstiick 121 mit einer Gré3e von 63 m?2 befindet sich der siidliche Gebaudeteil Blaue Pfitze
20. Sowohl der Grundstiicksanteil als auch die auf dem Flurstiick vorhandene Brutto-Grundflache
betragen jeweils ca. 53% der Gesamtgrundstiicksflache bzw. der gesamten Brutto-Grundflache.

Daher entspricht der auf das Flurstick 121 entfallende Anteil 53% des Verkehrswerts der aus beiden
Flurstiicken bestehenden wirtschaftlichen Einheit, also 25.000,- € x 0,53 = 13.250,- €

Der Verkehrswert des Flurstiicks 121 fir ein Einzelausgebot im Zwangsversteigerungsverfahren ent-
spricht damit 13.250,- €.

Marburg/Lahn, den 23. November 2022

RVACR

Hans Elmshauser
Staatlich geprifter Hochbautechniker

Freier Sachverstandiger fir die Bewer-
tung von Grundstiicken und Geb&uden
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

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

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethéhegesetz —~MHG; am 01.09.2001 aufR3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aul3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immaobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

6.3 Weitere verwendete Quellen
[7] Gutachterausschuss des AfB Marburg: Immobilienmarktbericht 2022 fir den Bereich des AfB Marburg

6.4 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 Januar 2022) erstellt.
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Berechnung der Brutto-Grundflache

(Die nachfolgende Berechnung erfolgt in einer fur die Wertermittlung notwendigen Ge-
nauigkeit, sie kann daher nicht als Grundlage fir andere Verwendungszwecke heran-
gezogen werden. Die in die BGF-Berechnung eingegangenen Gebaudeaulienmalie
wurden aus dem Lageplan herausgemessen, so dass keine Gewahr fur die abschlie-
Rende Richtigkeit der Berechnung tbernommen werden kann.)

Haus-Nr. 20
Kellergeschoss ca. (5,00 + 5,40)/2 x 5,60 = 29,10 mz?
Erdgeschoss = KG = 29,10 m2
Obergeschoss = EG = 29,10 m2
Dachgeschoss = 0G = 29,10 m?
BGF Haus-Nr. 20 = 116,40 m?
Haus-Nr. 22
Kellergeschoss ca. (5,10 + 4,20)/2 x 5,60 = 26,00 m2
Erdgeschoss = KG = 26,00 m2
Obergeschoss = EG = 26,00 m2
Dachgeschoss = 0G = 26,00 m?
BGF Haus-Nr. 22 = 104,00 m?
BGF gesamt 116,40 m2 + 104,00 m2 = 220,40 m2

Anteilige Brutto-Grundflache

Haus-Nr. 20 (Flst. 121) 116,40 m2/ 220,40 m?
Haus-Nr. 22 (Flst. 102) 104,00 m? / 220,40 m?

53 %
47 %

Wohnflache

Die Uberschlagig anhand der Geb&udeaulRenmalie ermittelte Wohnflache im Erd- und
Obergeschoss des Wohnhauses betréagt ca. 85 m2.
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