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1 Hinweise

1.1 Ersteller

Firma: Beikert Immobilienbewertung
Sachverstandiger (SV): Stephan Beikert

Stralle: lllertstrale 6

PLZ / Ort: 68519 Viernheim

Telefon: +49 6204 912401

Fax: +49 6204 912402

E-Mail: info@bimmob.de

Web: www.bimmob.de

1.2 Ausfertigung

Version: 1

Ausfertigungsnummer: 1 Amtsgericht Bensheim
Ausfertigungsnummer: 2 Amtsgericht Bensheim
Ausfertigungsnummer: 3 Amtsgericht Bensheim (digital)

Dieses Gutachten besteht aus 62 Seiten inkl. Anlage mit insgesamt 14 Seiten.
Dieses Gutachten wurde mit einem Anschreiben versendet bzw. Gbergeben.

1.3 Ortstermin und Besichtigung

Die Immobilie konnte am Ortstermin komplett besichtigt werden.

Im Rahmen des Ortstermins wurde die Immobilie vollstdndig besichtigt. Sdmtliche Bereiche des Objekts
waren zuganglich, sodass eine umfassende Inaugenscheinnahme aller relevanten Teile erfolgen konnte.
Dadurch war es maoglich, sich ein vollstandiges Bild vom Zustand der Immobilie zu verschaffen.

Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
Oberstr. 40 43 K 18/25
64653 Lorsch
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1.4 Schutzbestimmungen

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten urheberrechtlich
geschitzt sind. Sie dirfen nicht separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls Sie
das Gutachten im Internet veréffentlichen, méchte ich zudem darauf hinweisen, dass die Veroffentlichung
der darin enthaltenen Karten und Daten nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist und maximal fur die
Dauer von 6 Monaten veroffentlicht werden dirfen.

1.5 Durchgefiihrte Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern-) mindlich eingeholt.

1.6 Haftungsausschluss bei Baumangeln und Bauschaden

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht Gberprift, die
ordnungsgemalfie Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Sachverstandigen nicht in
Augenschein genommen werden konnten, bleiben in diesem Gutachten unberiicksichtigt.
Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen beispielsweise hinsichtlich
gesundheitsschéadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien sowie Untersuchungen auf
Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge) — insbesondere in der Intensitat wie sie fir ein
Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.

1.7 Verwendung der Bilder

Die Eigentiimerin hat der Verwendung der Innenbilder zur Dokumentation in diesem Gutachten miindlich
nicht zugestimmt. Aus diesem Grund sind in der Anlage nur die Bilder von der StralRe ersichtlich.

Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
Oberstr. 40 43 K 18/25
64653 Lorsch
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2 Allgemeine Angaben

2.1

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstticksflache:

Miteigentumsanteile:

Angaben zum Bewertungsobjekt

Zweifamilienhaus nebst zwei Garagen

Oberstr. 40
64653 Lorsch

Grundbuch von Lorsch; Blatt 7760; Ifd. Nr. 1

Gemarkung Lorsch; Flur 10; Flurstiick 449
Geb&ude- und Freiflache

612 m?

Amtsgericht Bensheim
Versteigerungsgericht

2.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:
Wilhelmstr. 26
64625 Bensheim
2.3 Angaben zum Auftrag

Grund der Gutachtenerstellung:

Auftrag vom:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Datum:

Teilnehmer:

Besonderheiten:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Bensheim vom
20.10.2025 soll zur Ermittlung des Wertes des zu
versteigernden Grundbesitzes ein Sachverstandiger gehort
werden. Das Gutachten ist schriftlich zu erstellen.
07.11.2025 (Datum des Auftragseingangs)

03.02.2026

03.02.2026

03.02.2026; (12:50 h — 13:30 h)

die Eigentimerin;
Hr. Beikert (Sachverstandiger)

keine

Zweifamilienhaus
Oberstr. 40
64653 Lorsch

IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
43 K 18/25
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:
vom Sachverstandigen:
Umgebungskarte, Stadtplan:

Flurkarte:
Abgabensituation:

Grundbuch:

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplane:

Denkmal:

Exposé:

Baulasten:

Altlasten:

Bruttogrundflache / Wohn- und
Nutzflachen:

Bodenrichtwert:

Immobilienmarktbericht:

Fachliteratur:

Wurden vom SV am 21.11.2025 abgerufen.
Wurde vom SV am 21.11.2025 abgerufen.
Wurde vom Eigentimer am Ortstermin mitgeteilt.

Wurde vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt.
Das Grundbuch hat das Abdruckdatum vom 14.10.2025

Die Information wurde vom SV am 21.11.2025 digital
eingesehen.

Die Information wurde vom SV am 21.11.2025 digital
eingesehen.

Die Information wurde vom SV am 21.11.2025 digital
eingesehen.

Es wurde das Exposé vom 2019 durch den Glaubiger zur
Verfligung gestellt.

Das Baulastenverzeichnis wurde vom Sachversténdigen
am 24.11.2025 abgefragt.

Das Antwortschreiben wurde am 24.11.2025 erstellt.
Das Baulastenverzeichnis wurde vom Sachversténdigen
am 24.11.2025 abgefragt.

Das Antwortschreiben wurde am 24.11.2025 erstellt.

Wurde vom SV anhand der Bauplane und durch értliches
Aufmal} erstellt.

Wurde vom Sachverstandigen am 24.11.2025 digital beim
Gutachterausschuss abgerufen.

Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025 [7]

siehe Literaturverzeichnis

IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
43 K 18/25
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24 Fragen des Gerichts

Mieter: Die Wohnung im Erdgeschoss wird von der Familie der
Eigentimerin bewohnt. Die Wohnung im Obergeschoss
steht zum Zeitpunkt des Ortstermins leer.

Die beiden Garagen sowie die beiden Stellplatze werden
von der Eigentiimerin genutzt.

Gewerbebetrieb: Es wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben.

Zubehdr, Maschinen, Es konnte am Ortstermin kein Zubehdr, Maschinen und
Betriebseinrichtungen: Betriebseinrichtungen festgestellt werden.

Verdacht auf Hausschwamm: Ein solcher Verdacht ist nach augenscheinlicher Begehung
am Ortstermin nicht vorhanden.

Baubehordliche Beschrankungen oder Es liegen keine baubehérdlichen Beschrankungen vor.
Beanstandungen:

Altlasten: Die Auskunft aus dem Fachinformationssystem Altlasten
und Grundwasserverunreinigung Hessen hat folgende
Eintragungen:

Auskunft:
a. Fur das Grundstick Gemarkung Lorsch, Flur 10,
Flurstick 449 liegt kein Eintrag im
Fachinformationssystem Altflachen und
Grundwasserverunreinigungen (FIS AG / ALTIS)
des Landes Hessen vor.
b. Weitergehende Erkenntnisse in unserer
Zustandigkeit als untere Bodenschutzbehdrde
liegen uns zu diesem Grundstlick nicht vor.
c. Grundwasserverunreinigungen, die einen
Einfluss auf das Grundstiick haben, sind uns
nicht bekannt.

Energieausweis: Es wurde am 20.11.2018 ein Energieausweis erstellt.
Dieser ist gultig bis zum 19.11.2028. Der Energieausweis
weist einen Wert von 207,8 kWh/(m2xa) aus. In diesem
Wert sind die Modernisierungen aus dem Jahr 2019 nicht
enthalten.

Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
Oberstr. 40 43 K 18/25
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3 Grund- und Bodenbeschreibungen
3.1 Lage

3.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland: Hessen

Kreis: Bergstralie

Ort (Einwohnerzahl):

Uberértliche Anbindung / Entfernung:

nachstgelegene gréRere Stadte:

Landeshauptstadt:

Bundesstrallen:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof:

Flughafen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzung in der
StralRe und in der ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Lorsch (ca. 15.000)

Bensheim ca. 7 km;
Mannheim ca. 25 km

Wiesbaden ca.70 km

B 460 ca. 1,50 km;
B 47 ca. 3,50 km

A 5ca.4,0 km

Bahnhof ca. 1,0 km;
Mannheim ca. 30 km (ICE-Bahnhof)

Mannheim / Neuostheim ca. 30 km;
Frankfurt am Main ca. 60 km

Die Immobilie liegt westlich des Ortszentrums in einer
innerdrtlichen Wohnstralie mit Gberwiegend
Wohnbebauung. Die Lage ist verkehrstechnisch gut
angebunden und Teil des lokalen stadtischen Gefiiges,
ohne Durchgangsverkehr im Vergleich zu HauptstraRen.
VVon dem Objekt sind es ca. 5 Gehminuten bis zum
Ortskern. Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte,
Kindergarten sind im Lorsch vorhanden. Die Anbindung an
das offentliche Verkehrsnetz (Bus) ist fuBBlaufig entfernt.

offene Bauweise;

Ein- und Zweifamilienhauser;

meist ein- bzw. zweistéckiger Bauweise mit ausgebautem
Dachgeschoss

keine

Zweifamilienhaus
Oberstr. 40
64653 Lorsch

IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
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3.2 Gestalt und Form des Grundstiicks
mittlere StraRenfront: ca. 15,00 m
Tiefe: ca. 40,00 m
Form & Hoéhenverlauf: unregelmafige Form;
nach ca. 15 m verschiebt sich das Grundstiick, behalt aber
die Breite bei

Bemerkung: keine

3.3 ErschlieBung, Baugrund

Stral3enart: Stralle

Strallenausbau: voll ausgebaute Fahrbahn aus Bitumen;
beidseitig Gehwege vorhanden, befestigt mit Betonpflaster
Parkmaoglichkeiten an beiden Seiten gegeben

Anschlisse an Versorgungsleitungen Strom;

und Abwasserbeseitigung: Wasser;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse: zur Stralle: offen;
rechts: Mauer ca. 70 cm hoch, danach Garage im
Gartenbereich Betonformsteine und Maschendrahtzaun;
links: Mauer ca. 70 cm hoch, danach Garage im
Gartenbereich Maschendrahtzaun;
hinten: Holzzaun

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normaler tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
Oberstr. 40 43 K 18/25
64653 Lorsch
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Anhand des vorliegenden Grundbuches Blatt 7760 sind in
Abteilung Il Eintragungen vorhanden.
Ifd. Nr. 1: geldscht;
Ifd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Bensheim Zwangsversteigerungsabteilung, 43
K 18/25); eingetragen am 14.10.2025

Bodenordnungsverfahren: Das Grundsttick ist zum Wertermittlungsstichtag nicht in ein
Bodenordnungsverfahren einbezogen (keine Eintragung im
Grundbuch).

Nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigte)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind
soweit ersichtlich und nach Auskunft des Eigentiimers nicht
vorhanden. Diesbezlglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde abgefragt und es wird fiir
das Grundstiick keine Baulast geflihrt.

Denkmalschutz: Das Gebaude wird in der Hessischen Denkmalliste nicht
gefihrt, zudem wird aufgrund des Baujahres, der Bauweise
sowie der bereits durchgefiihrten Modernisierungen kein
Denkmalschutz unterstellt.

Altlasten: Das Altlastenkataster wurde abgefragt.
a. Fur das Grundstick Gemarkung Lorsch, Flur 10,
Flurstlick 449 liegt kein Eintrag im
Fachinformationssystem Altflachen und
Grundwasserverunreinigungen (FIS AG / ALTIS)
des Landes Hessen vor.
b. Weitergehende Erkenntnisse in unserer
Zustandigkeit als untere Bodenschutzbehdrde
liegen uns zu diesem Grundstlick nicht vor.
c. Grundwasserverunreinigungen, die einen
Einfluss auf das Grundstiick haben, sind uns
nicht bekannt.

Bauplanungsrecht:

Darstellung im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan mit W gekennzeichnet.

Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
Oberstr. 40 43 K 18/25
64653 Lorsch
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Festsetzung im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.
Die Bebauung wird nach §34 BauGB Zusammenhang
bebauter Ortsteile beurteilt.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das
Vorliegen einer Bauzeichnung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung
sowie dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlage und Nutzung vorausgesetzt.

Entwicklungszustand:
Grundstlcksqualitdt: baureifes Land, gemaf § 3 ImmoWertV

Abgabenzustand: Das Grundstlick liegt an einer erstmals endguiltig
hergestellten ErschlieBungsanlage, ErschlieRungsbeitrage
nach den Bestimmungen der §§ 123 ff. Baugesetzbuch
sind dafir nicht mehr zu entrichten.

3.6 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Wohnung im Erdgeschoss wird von der Familie der Eigentimerin bewohnt. Die Wohnung im
Obergeschoss steht zum Zeitpunkt des Ortstermins leer.
Die beiden Garagen sowie die beiden Stellplatze werden von der Eigentiimerin genutzt.

Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
Oberstr. 40 43 K 18/25
64653 Lorsch
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
ausschlieBlich von auften sowie die vorliegenden Bauplane.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach
bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben werden.

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
Wertmalig gefasste Aussagen iUber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der
vermuteten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten
einer tatsachlichen Behebung der Bauschaden oder Baumangel dar. Konkrete Aussagen Gber das
genaue Mal solcher Kosten lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall bestimmen.

4.2 Zweifamilienhaus

421 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: zweigeschossiges Zweifamilienhaus;
unterkellert;
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Baujahr: 1962

Modernisierung: Das Dach wurde um die Jahrtausendwende neu gedeckt.
Nach dem Kauf der Immobilie im Jahr 2019 wurden einige
Modernisierungen durchgefiihrt.
Die Erneuerung der Elektro-Kellerinstallation ist noch nicht
abgeschlossen;
Erneuerung der Fenster im Erdgeschoss;
Erneuerung der Wand- und Deckenbelage in beiden
Wohnungen,;
Erneuerung der Béader;
Erneuerung der Wohnungstiren in beiden Wohnungen

Energieeffizienz: Am 20.11.2018 wurde ein Energieausweis erstellt. Dieser
ist gultig bis zum 19.11.2028. Der Energieausweis weist
einen Wert von 207,8 kWh/(m2xa) aus. In diesem Wert
sind die Modernisierungen aus dem Jahr 2019 nicht
enthalten.
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In der Nachbarschaft haben einige Gebaude Dachgauben
und sind von der Gebaudehdhe héher. Somit kdnnte der
Kniestock erhéht werden und das Dachgeschoss
ausgebaut werden. Abschliel3end ist dies nur Uber eine

Erweiterungsmoglichkeiten:

Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

4.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:

Bauvoranfrage zu klaren.
nicht gegeben

verputzt mit Anstrich

mehrere Kellerraume;
Heizungsraum

EG: 4 Zimmer;
Kiche;
Bad;
Terrasse
OG: 4 Zimmer;
Klche;
Bad;
Uberdachter Balkon
4.2.3 Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart: massiv
Fundamente: Streifenfundament
Wande:
AuRenwande: Kellergeschoss = Stampfbeton
ab EG = BIMS-Hohlblock
Innenwande: massiv
Decken:
KG: Stahlbetondecke;
EG: Stahlbetondecke;
OG: Holzbalkendecke
Dach:
Dachkonstruktion: Holz
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Ziegel

Dachrinnen und Regenfallrohre:

Hauseingangsbereich:

Gebdaudeeingangstur:

Blech mit Anstrich

Aluminium mit Glasausschnitt;
rechts Bundglaselement

IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
43 K 18/25
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Treppen:
Kellertreppe: massiv;
Beton mit Natursteinfliesenbelag;
Stahlgelander mit Anstrich und Kunststoffhandlauf

Eingangstreppe: massiv;
Waschbetonbelag

Etagentreppen: massiv;
Beton mit Fliesenbelag;
Stahlgelander mit Anstrich und Kunststoffhandlauf
Kellerrdume:
Bodenbelag: Fliesen;
teilweise Beton bzw. Beton mit Anstrich
Wandbelag: verputzt mit Anstrich

Deckenverkleidung: Beton mit Anstrich

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das ortliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallation: Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: mittlere Ausstattung

Heizung: Olheizung aus dem Baujahr 2008
Warmwasserversorgung: Warmwasserspeicher iber Olheizung
Solaranlage 5 Solarkollektoren

4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Eingangsstufenanlage 4 Stufen;
EingangslUberdachung;
Terrassen- und Balkonuberdachung;
KellerauRentreppen
Die besonderen Bauteile werden mit einem Zeitwert von
10.000 € angesetzt.

Besondere Einrichtungen: Brunnen mit Pumpe im Garten
Die besonderen Einrichtungen werden mit einem Zeitwert
von 1.000 € angesetzt.

Besonnung und Belichtung: gut
Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
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Bauschaden und Baumangel des Gebaudes: wirtschaftliche
Wertminderung:

Beschreibung:

Die Eingangstur ist noch aus dem Baujahr und entspricht nicht den heutigen

energetischen Anforderungen. Die Eingangstlr sollte durch eine neue

Eingangstlr ersetzt werden. In diesem Zuge sollte auch das einfachverglaste

feststehende Element rechts daneben mit erneuert werden. Im Obergeschoss ist

ebenfalls ein einfachverglastes festes Element im Mauerwerk als Lichtquelle im

Treppenhaus verbaut. Das groRe Element mit ca. 2,25 m x 2,00 m sollte durch

ein Fensterelement mit Dreischeibenverglasung ausgetauscht werden. Die

Kosten werden geschatzt auf ca. 15.000 €

Im Treppenhaus wurden neue Elektroleitungen unter Putz verlegt. Die

ehemaligen Schlitze sind noch ersichtlich. Im Kellergeschoss sind einige

Putzschaden durch baujahrestypische feuchte Stellen gegeben. Diese sollten

beim Neuanlegen der Wande ausgebessert werden. Das Treppenhaus sollte

neu angelegt werden. Die Kosten hierflr werden geschatzt auf ca. 2.500 €

Die Elektroverkabelung im Kellergeschoss ist noch nicht fertig gestellt. Dies
sollte nachgeholt werden. Die Kosten hierfiir werden geschatzt auf ca. 3.000 €

Die Fliesen im Kellergeschoss sind nicht bis zu den Wanden verlegt. Der Raum
zwischen Wand und Fliesen sollte gefiillt werden. Die Kosten fiir die Arbeiten
werden geschatzt auf 1.500 €

Bei dem Warmwasserspeicher ist die Verkleidung demontiert und der

Elektroanschluss wurde nicht fachmannisch vorgenommen. Eine Fachfirma

sollte den Warmwasserspeicher kontrollieren und ggf. reparieren sowie die

Montage vornehmen. 1.500 €

Die Fenster wurden im Erdgeschoss ausgetauscht, jedoch wurden die
abschlieBenden Putzarbeiten an den Leibungen noch nicht vorgenommen. Die
Kosten fiir die Putzarbeiten werden geschatzt auf ca. 1.000 €

Summe 24.500 €

Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude befindet sich in einem urspriinglichen
Zustand. Er wurden noch keine gro3en Modernisierungen
am Gebaude durchgeflhrt.

4.2.6 Lage im Gebaude, Raumaufteilung und Orientierung

Wohnflache / Nutzflache: Die wohnungswertabhangige Wohnflache betragt
insgesamt rd. 200 m?2.
Die Wohnflache wurde anhand der Bauplane und durch
Ortliches Aufmal ermittelt (siehe Anlage 5).

Grundriss: KG: diverse Kellerraume
EG: Wohnung 4 Zimmer, Kiiche, Bad und Terrasse;
ca.105 m2 Wohnflache
OG: Wohnung 4 Zimmer, Kiiche, Bad und Balkon
ca. 95 m2 Wohnflache

Besonnung / Belichtung gut

Wirtschaftliche Wertminderung: keine
Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
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4.2.7 Raumausstattung Wohnung im Erdgeschoss

Eingangstur:
Blatt: Holzwerkstoff furniert mit Glasausschnitt
Rahmen: Holzwerkstoff furniert

Zimmertlren:
Blatt: Holzwerkstoff weil}
Rahmen: Holzwerkstoff weil}

Bodenbelag: Parkett
Kiche:
Fliesen

Wand: Putz und Anstrich
Kiche:

Putz und Anstrich;
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich

Decke: Putz und Anstrich

Sanitar:
Bad:

Boden: Fliesen

Wand: Fliesen

Decke: Putz und Anstrich

Ausstattung: Waschbecken mit Ein-Griff-Armatur und Spiegelschrank;

Wand-WC mit Spulkasten unterputz;
ebenerdige Dusche mit Ein-Griff-Armatur und
Glastrennwand

Fenster: Kunststoff;
Verglasung: dreifachverglast;
Herstellungsjahr:  2019;
Fensterbank innen: Naturstein;
Fensterbank auen: Werkstein;
Rollladen: Kunststoff

Heizkorper: Plattenheizkorper;
in der Kiiche FulRbodenheizung

Terrasse:
Belag: Betonplatten
Uberdachung: Holzkonstruktion;
Acrylglaseindeckung
Besonnung und Belichtung: gut
Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
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wirtschaftliche
Wertminderung:

Bauschaden und Baumangel des Gebaudes:
Beschreibung:

In der Wohnung im Erdgeschoss sind kleinere Reparaturen durchzufiihren. Hierzu
z&hlen unter anderem:

die Anbringung des Eingangstirrahmens

einige Wande neu anlegen

die Wasserspilung des WC kontrollieren

In Summe werden die Kosten geschatzt auf ca. 2.000 €

Summe 2.000 €

4.2.8 Raumausstattung Wohnung im Obergeschoss

Eingangstur:

Blatt: Kunststoff mit Glasausschnitt
Rahmen: Kunststoff
Zimmertlren:
Blatt: Holzwerkstoff weil}
Rahmen: Holzwerkstoff weil}
Bodenbelag: Parkett
Klche:
Fliesen
Wand: Putz und Anstrich
Kiche:
Putz und Anstrich;
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich
Decke: Putz und Anstrich
Sanitar:
Bad:
Boden: Fliesen
Wand: Fliesen
Decke: Putz und Anstrich
Ausstattung: Waschbecken mit Ein-Griff-Armatur und Spiegelschrank;
Stand-WC mit Spuilkasten Aufputz;
Badewanne mit Ein-Griff-Armatur und Glastrennwand
Fenster: Kunststoff;
Verglasung: zweifachverglast;
Herstellungsjahr:  1981/1982;
Fensterbank innen: Naturstein;
Fensterbank aufen: Werkstein;
Rollladen: Kunststoff
Heizkorper: Plattenheizkdrper;

Zweifamilienhaus
Oberstr. 40
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Balkon:
Belag: Betonplatten
Brustung: Stahlkonstruktion mit Faserzementplatten mit Anstrich
wahrscheinlich asbesthaltig
Uberdachung: Holzkonstruktion;
Acrylglaseindeckung
Bemerkung: Der Raum zwischen Briistung und Uberdachung kann
durch Acrylglasplatten geschlossen werden.
Besonnung und Belichtung: gut
Bauschaden und Baumangel des Gebaudes: wirtschaftliche

Wertminderung:
Beschreibung:

Die Fenster wurden bereits in der Erdgeschosswohnung getauscht. In der

Obergeschosswohnung sind die Kunststofffenster aus dem Herstellungsjahr

1981/82 verbaut. Diese Fenster sind Uber 40 Jahre alt und sollten gegen neue

Fenster ausgetauscht werden. Hiervon sind sieben Fenster und eine Balkontir

betroffen. Die Kosten fiir den Austausch der Fenster und den Balkon werden

geschatzt auf ca. 28.000 €

Summe 28.000 €

4.3 AuBenanlagen

Die AuRenanlagen umfassen sdmtliche Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis zum 6éffentlichen
Netz. Dazu zadhlen unter anderem die Leitungen fir Wasser, Abwasser, Strom und gegebenenfalls Gas,
die das Gebadude mit den entsprechenden &ffentlichen Versorgungseinrichtungen verbinden.

Weiterhin gehdren zu den AuRenanlagen die Befestigungen von Wegen, Hof- und Stellplatzen. Diese
Flachen sind in der Regel durch Pflaster, Beton oder Asphalt befestigt und dienen dem Zugang sowie der
Nutzung durch Fahrzeuge und Personen.

Ebenso zahlen die auf dem Grundstiick vorhandenen Pflanzen wie Baume, Straucher und Rasenflachen
sowie der Pavillon zu den AufRenanlagen.

4.4 Garagen

Auf dem Grundstiick befinden sich zwei Garagen. Eine rechts und die andere links neben dem
Zweifamilienhaus.

Rechte Garage:

Massiv ausgefiihrte Garage mit einem flachgeneigten Dach und einem Stahlschwenktor. Der Boden ist
mit Fliesen belegt, die Wande sind verputzt und gestrichen und die Decke ist mit Holz (Nut und Feder)
verkleidet.

BGF = Lange x Breite (aus Lageplan)
BGF =6,00m x 3,00 m

BGF = 18 m?
Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
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Linke Garage:

Die linke Garage ist massiv ausgefuhrt ebenfalls mit einem flachgeneigten Dach und einem
Stahlschwenktor. Der Betonboden ist mit einem Anstrich versehen, die Wande sind verputzt und
gestrichen. Die Decke ist mit Holz (Nut und Feder) verkleidet. Der Boden ist stellenweise gerissen.
Seitlich befindet sich ein Fenster und eine Tur, die in den Garten fuhrt. Die Tur ist aus Aluminium mit
Drahtglasfillung. Hinter der Garage ist ein weiterer kleiner Raum, in dem die Brunnenpumpe steht.

Beide Garagen sind sehr schmal - die Durchfahrtsbreite betragt ca. 2,20 m - und sind fiir heutige Autos
nur eingeschrankt als Garage nutzbar. An der linken Garagenortsgangverblendung sind die Holzbretter
stark verwittert und sollten ersetzt werden. Vor der Garage ist das Betonpflaster lose und der Bereich ist
mit Sand gefiillt. Dieser Bereich sollte mit Betonpflaster wieder fachmannisch verschlossen werden. Das
Drahtglas der seitlichen Tir ist mehrfach gerissen und wird mit Klebeband gehalten. Es sollte mindestens
ein neues Drahtglas in die Tir eingesetzt werden. Zur Beseitigung der aufgefiihrten Mangel werden die
Kosten auf ca. 2.500 € geschatzt.

BGF = Lange x Breite (aus den Planen)
BGF = 8,60 m x (3,25m +2,60m) / 2
BGF = 25,03 m? = rd. 25,00 m?

BGFsumme der beiden Garagen
BGFsumme = Garageiinks + Garagerechts
BGFsumme = 25,00 m? + 18,00 m?
BGFsumme = 43,00 m?
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einem Zweifamilienhaus nebst zwei Garagen
bebauten Grundstick in 64653 Lorsch, Oberstr. 40, zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 ermittelt.

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persoénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 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 Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten
Hoéhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffenden besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen.
Dazu zahlen insbesondere:

e Baumangel und Bauschaden,

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
e Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags

e oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind,

Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
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5.2 Bodenwertermittiung

5.21 Bodenrichtwert des bebauten Bewertungsgrundstiick

Zum Stichtag 01.01.2024 betragt der Bodenrichtwert fur Grundstticke in der Bodenrichtwertzone
525 €/m?.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  Wohnbauflachen
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstticks

Wertermittlungsstichtag = 03.02.2026

Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Wohnbauflachen

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache = 612,00 m?

Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
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5.2.2 Bodenwertberechnung des bebauten
Bewertungsgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

03.02.2026

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 525,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.02.2026 x 1,06 B 01
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 556,50 €/m?
Flache (m?) 612 x 1,00 B 02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 556,50 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 556,50 €/m?
Flache X 612 m?
beitragsfreier Bodenwert = 340.578,00 €

rd. 341.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 insgesamt 341.000,00 €.

B 01 Stichtagsanpassung:

B 02 Flache:

Die Preisentwicklung bis zum Bewertungsstichtag ist im
Bereich des Bewertungsgrundstiickes als leicht steigend zu
bezeichnen, sodass hier eine Anpassung fiir den Zeitraum
vom 01.01.2024 bis zum Bewertungsstichtag 3 % / Jahr
vorgenommen wird. Es wird flr den Zeitraum eine
Anpassung von 6 % vorgenommen.

Der Bodenrichtwert ist nicht mit einer GrundstiicksgréfRe
definiert. In der Bodenrichtwertzone sind die
Grundstucksgréflen unterschiedlich. Im Durchschnitt dirfte
die GrundstlicksgréRe zwischen 500 m? und 600 m? liegen.
Somit wird keine Anpassung vorgenommen.

Zweifamilienhaus
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5.3 Ertragswertermittiung

5.3.1 Das Ertragswertmodell der
Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die
Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlageni. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstlcks* abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstilick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrége kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstticksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des
Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 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 (§ 29 und § 34 InmoWertV 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 einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berlcksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

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

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

. nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

. grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.3.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Zweifamilienhaus Wohnung EG 105,21 9,25 973,19 11.678,28
Wohnung 1. OG 94,52 9,44 892,27 | 10.707,24
Stellplatz EG 1,00 25,00 25,00 300,00
Stellplatz 1. OG 1,00 25,00 25,00 300,00
Garagen Garage 2,00 35,00 70,00 840,00
Summe 199,73 4,00 1.985,46 | 23.825,52
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 23.825,52 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) — 4.846,46 €
jahrlicher Reinertrag = 18.979,06 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,10 % von 341.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 7.161,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.818,06 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ =2,10 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer x 23,131
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 273.363,55 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 341.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 614.363,55 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 614.363,55 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 57.000,00 €
Ertragswert = 557.363,55 €
rd. 557.000,00 €
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5.3.4

Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen (siehe Anlage 5) der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden vom Sachverstandigen anhand
der Bauplane und teilweise durch ortliches Aufmald ermittelt. Die Wohn- bzw. Nutzflachenberechnung
orientiert sich an den von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten

MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache (vgl.

Erlauterungen der Begriffe und Wertansatze in der

Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnung weicht demzufolge teilweise von den

diesbezlglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie ist deshalb nur als Grundlage dieser

Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Wohnflache ist, umso geringer ist die absolute Miete. Damit steigt aber
auch die Nachfrage nach dem Grundstlck, was eine hdhere relative Miete zur Folge hat. Das heif3t, die
relative Miete steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Wohnflache.
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusétzlich zur

Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Der Gutachterausschuss veroffentlicht im Immobilienmarktbericht [7] Mieten bei einem BRW von

500 €/m? bis 599 €/m?WF, bei einer Wohnflache von 90 m? und einem Baujahr von 1985 mit 9,31 €/ m?WF
und fiir das Baujahr 1990 mit 9,42 €/m?WF. Angepasst an die GréRe die Ausstattung und unter
Berucksichtigung des fiktiven Baujahres ergibt sich ein m2-Preis von 9,25 €/m?WF fir die Wohnung im
Erdgeschoss und 9,44 €/m>WF fir die Wohnung im Obergeschoss.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Geb&aude: Zweifamilienhaus

Ertragseinheit | Vergleichsmi | WF/NF- | Grundflachen Sonstige NKM
ete Korrektu | besonderheite Korrekturen
r n
Nr.| Nutzung/Lage (€/m3) KO K1 K2 (€/m?)
Wohnung EG 9,35 0,97 1,00 1,02 9,25
Wohnung 1. OG 9,35 0,99 1,00 1,02 9,44
Stellplatz EG 25,00 1,00 1,00 1,00 25,00
Stellplatz 1. OG 25,00 1,00 1,00 1,00 25,00
Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Geb&ude: Garagen
Ertragseinheit | Vergleichsmi | WF/NF- | Grundflachen Sonstige NKM
ete Korrektu | besonderheite Korrekturen
r n
Nr.| Nutzung/Lage (€/m3) KO K1 K2 (€/m?)
Garage 35,00 1,00 1,00 1,00 35,00

Far die Stellplatze werden die Mieten von 25 €/Stellplatz und Monat angesetzt.
Fir die Garage werden wegen der eingeschrankten Nutzbarkeit pro Stellplatz 35 €/Monat angesetzt.
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Bewirtschaftungskosten

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

Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde

liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e flr die Mieteinheit Wohnung EG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 365,00
Instandhaltungskosten - 14,50 1.525,55
Mietausfallwagnis 3,00 - 350,35
Summe 2.240,90
(ca. 19 % des
Rohertrags)
o fiur die Mieteinheit Wohnung 1. OG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 365,00
Instandhaltungskosten -—-- 14,50 1.370,54
Mietausfallwagnis 3,00 - 321,22
Summe 2.056,76
(ca. 19 % des
Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Stellplatz EG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 50,00
Instandhaltungskosten - - 50,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 6,00
Summe 106,00
(ca. 35 % des
Rohertrags)
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o flr die Mieteinheit Stellplatz 1. OG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 50,00
Instandhaltungskosten - - 50,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 6,00
Summe 106,00
(ca. 35 % des
Rohertrags)
o fur die Mieteinheit Garage :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 100,00
Instandhaltungskosten - - 220,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 16,80
Summe 336,80
(ca. 40 % des
Rohertrags)

Liegenschaftszins

Der Gutachterausschuss verdffentlicht in [7] Liegenschaftszinssatze von 2,0 % mit einer
Standardabweichung von +/- 1,0 nach Objektart Ein- und Zweifamilienhduser und Bodenrichtwert

400 €/m? bis 599 €/m?. Weitere Merkmale sind Wohnflache von 160 m?, Grundstucksgroéfie von 455 m?,
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 34 Jahren und ein durchschnittlicher Bodenrichtwert von
505 €/m?. Hieraus ergibt sich ein angepasster Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobjekt von
2,10 %.

Der Liegenschaftszinssatz wird aus Sachverstandiger Sicht mit 2,10 % in Anlehnung an den
Liegenschaftszinssatz des Gutachterausschusses und dem aktuellen Marktgeschehen angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

In dem Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes wird fur die
vorliegende Objektart eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angegeben.

In dieser Ertragswertberechnung wird die Gesamtnutzungsdauer in Anlehnung an das Modell des
Gutachterausschusses von 70 Jahren berucksichtigt.

Die Garagen werden mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angenommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzulglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgeflihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Zweifamilienhaus
Das 1962 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

o . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflhahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 30 00
Warmedammung ’ '
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1,0 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 05 05
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. > 10 00
Decken, FuRbdden, Treppen ’ ’
Wesenfmllche Verbesserung der 2 0.5 0,0
Grundrissgestaltung
Summe 8,0 1,5

Ausgehend von den 9,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer

Modernisierungsgrad® zuzuordnen.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1962 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 64 Jahre =) 6 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fur das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 32
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1988.

Marktiibliche 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 berticksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden

sind.
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -57.000,00 €
e siehe Kapitel 4.2.5 -24.500,00 €
e siehe Kapitel 4.2.7 -2.000,00 €
e siehe Kapitel 4.2.8 -28.000,00 €
e siehe Kapitel 4.4 -2.500,00 €
Summe -57.000,00 €
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54 Sachwertermittlung

541 Das Sachwertmodell der
Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 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 Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

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

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

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundsticks.
Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiucksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
~Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt 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
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Auflenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalfistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.4.2 Erlauterung der bei der Sachwertberechnung verwendeten
Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuruckgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist
eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg
mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln
kann.

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

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
.Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere Kelleraul3entreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemaf nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene 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 Gebaude vorhandene Ausstattungen und

i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards
miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (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 fur
Planung, Baudurchfihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen 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 Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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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
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung 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 Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen besondere
objektspezifische Grundstliicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
wvorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B.
fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrofie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.4.3 Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Zweifamilienhaus Garagen
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 752,00 €/m? BGF 245,00 €/m?
BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 496,24 m? 43,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 373.172,48 € 10.535,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 03.02.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 711.266,75 € 20.079,71 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 711.266,75 € 20.079,71 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre 32 Jahre
e prozentual 54,29 % 54,29 %
e Faktor 0,4571 0,4571
Alterswertgeminderte regionalisierte 325.120,03 € 9.178,44 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 11.000,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 336.120,03 € 9.178,44 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 345.298,47 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 13.811,94 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 359.110,41 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 341.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 700.110,41 €
Sachwertfaktor X 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 630.099,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 57.000,00 €
Sachwert = 573.099,37 €
rd. 573.000,00 €

Zweifamilienhaus
Oberstr. 40
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5.4.4  Erlauterungen der Begriffe und Wertansatze in der
Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Der Bruttogrundflache (BGF) wurde vom Sachverstandigen anhand der Bauplane ermittelt.
Die Bruttogrundflache fir das Zweifamilienhaus wird mit ca. 496,24 m?BGF, die Garagen mit ca. 43 m?

angesetzt.
Die Bruttogrundflachenberechnung ist in Anhang 6 sowie in Kapitel 4.4 ersichtlich.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010=100). Der BPI betragt zum
Wertermittlungsstichtag 190,6 %.

Normalherstellwert

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 11,5% | 16,0% | 59,0% | 13,5% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewaéhlten Standardstufen
Aullenwande

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

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
Standardstufe 2 und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafRer Warmeschutz (vor ca.
1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca.
1995)

Fenster und Auf3entlren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen
(elektr.); héherwertige Tiuranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz
Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial
gefllite Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Standardstufe 4

Standardstufe 3
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Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Standardstufe 3 Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfliihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Sanitéreinrichtungen

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

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

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 11,5 65,55
2 635,00 16,0 101,60
3 730,00 59,0 430,70
4 880,00 13,5 118,80
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 716,65
gewogener Standard = 2,9
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 716,65 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3

ImmoWertV 21

» Zweifamilienhaus X 1,050

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 752,48 €/m? BGF
rd. 752,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garagen

Nutzungsgruppe: Garagen

Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €/m? BGF

Zu- /| Abschlage zum Herstellungswert

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normalgebaudes bericksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbaus des zu bewertenden Gebaudes gegeniber
dem Ausbauzustand erforderlich. Es wurden keine Zu- / Abschlage angesetzt.
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennt, aber pauschale Herstellungs- bzw.
Zeitwertzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder zeitgemafen besonderen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

siehe Kapitel 4.2.5 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €

Besondere Einrichtungen
Die besonderen (Betriebs-) Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem
Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

siehe Kapitel 4.2.5 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl.) der
Herstellungswerte der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuRenanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt.

Die Baunebenkosten sind in den NHK-Ansatzen bereits inbegriffen.

AuBenanlagen
In diesem Gutachten werden die AuRenanlagen pauschal mit 4,00 % vom Gebaudewert, was einem
absoluten Betrag von rund 14.000 € entspricht, beriicksichtigt.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 13.811,94 €
(345.298,47 €)
Summe 13.811,94 €
Gesamtnutzungsdauer

In dem Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwertfaktors wird fur die vorliegende
Objektart eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angegeben.

In dieser Sachwertberechnung wird die Gesamtnutzungsdauer in Anlehnung an das Modell des
Gutachterausschusses von 70 Jahren berucksichtigt.

Fir das Zweifamilienhaus wird eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angenommen.

Die Garagen werden mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angenommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer 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

Modernisierungsmafinahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgeflihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4

beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fur das Gebaude: Zweifamilienhaus
Das 1962 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaflhahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
MafRnahmen [ MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 30 00
Warmedammun ’ ’
g

Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 1,0 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 05 05
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 10 00
Decken, FuRbdden, Treppen ’ ’
Wesenfmllche Verbesserung der 2 0.5 0,0
Grundrissgestaltung
Summe 8,0 1,5

Ausgehend von den 9,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,mittlerer

Modernisierungsgrad® zuzuordnen.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1962 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 64 Jahre =) 6 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich flir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 32
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1988.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Zweifamilienhaus
Oberstr. 40
64653 Lorsch
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Sachwertfaktor

Der zustandige Gutachterausschuss verdffentlicht im Grundsticksmarktbericht Sachwertfaktoren fur Ein-
und Zweifamilienhauser (freistehend).

Der vorlaufige Sachwert liegt bei dem Bewertungsobjekt bei ca. 700.000 € bei einem Bodenwertniveau
von 550 €/m? und die Restnutzungsdauer liegt bei 32 Jahren. Im Grundstliicksmarktbericht wird ein
Sachwertfaktor in dem Bodenrichtwertbereich von 500 €/m? bis 599 €/m? bei einem vorlaufigen Sachwert
von 700.000 € mit 0,91 angegeben. Die weiteren Merkmale sind eine Standardabweichung von +/- 0,18
ein vorlaufiger Sachwert von 507.000 € einen durchschnittlichen Bodenrichtwert von 555 €/m eine
Restnutzungsdauer von 29 Jahren einer Bruttogrundflache von 350 m>.

Es wird ein Sachwertfaktor in Anlehnung der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Daten von 0,90
angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -57.000,00 €

e siehe Kapitel 4.2.5 -24.500,00 €

e siehe Kapitel 4.2.7 -2.000,00 €

e siehe Kapitel 4.2.8 -28.000,00 €

e siehe Kapitel 4.4 -2.500,00 €

Summe -57.000,00 €
Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
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5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,5.1 Verfahrenswahl mit Begrindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begrundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf flir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmagige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalien in die Nahe des
Verkehrswerts.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder

substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten

5.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und
marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb
stitzend angewendet.

5.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 557.000 €,

der Sachwert mit rd. 573.000 €

ermittelt.

Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
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5.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, iberortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.
Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[573.000,00 € x 0,900 + 557.000,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 565.000,00 €.

5.5.5 Verkehrswert (Marktwert)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 573.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 557.000,00 €.

Der Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einem Zweifamilienhaus nebst zwei Garagen bebauten
Grundstiick in 64653 Lorsch, Oberstr. 40

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lorsch 7760 1
Gemarkung Flur Flurstiicke

Lorsch 10 449

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 mit rd.

565.000,00 €

funfhundertfiinfundsechzig Euro
geschatzt.

Der Verkehrswert wurde mit Vergleichsfaktoren aus dem Grundsticksmarktbericht des
Gutachterausschusses plausibilisiert. Zusatzlich wurde anhand des Rohertragsfaktors der Verkehrswert
Uberprift. Die Vergleichsfaktoren und der Rohertragsfaktor bestatigen den Marktwert.

Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Viernheim, 08.02.2026

Stephan Beikert
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6 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

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

BGB:
Birgerliches 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 wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

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 tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Gber 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 (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 aul3er Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

Zweifamilienhaus IB-Nr. 901/AG/GA/ZFH/SB
Oberstr. 40 43 K 18/25
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GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufRer Kraft getreten und durch das GEG
abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz
6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag,
4. Auflage 2002

[4] Kroll, Hausmann, Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag,
Auflage 5

[5]  Unglaube Bauméangel und Bauschaden in der Wertermittlung, Verlag Reguvis, Auflage 2021

[6] Schmitz, Krings, Dahlbaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber
Wingen, Essen

[71 Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025
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7 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug der Strallenkarte zur Dokumentation der gro3rdumlichen 1 Seite
Lage
Anlage 2: Auszug der Straltenkarte zur Dokumentation der innerdértlichen Lage 1 Seite
Anlage 3: Auszug des Lageplans 1 Seite
Anlage 4: Bauplane 7 Seiten
Anlage 5: Wohnflachenberechnung 1 Seiten
Anlage 6: Bruttogrundflachenberechnung 1 Seite
Anlage 7: Fotos 2 Seiten
Summe 14 Seiten
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Anlage 1: Auszug der StraRenkarte zur Dokumentation der groRraumlichen Lage

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2019
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de

Aktualitat: 21.11.2025

MalRstab: 1:250.000
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Anlage 2: Auszug der StraRenkarte zur Dokumentation der innerértlichen Lage

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2019
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de

Aktualitat: 21.11.2025

Mafstab: 1:10.000
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Anlage 3: Auszug des Lageplans

Quelle Liegenschaftskarte:

Aktualitat:
MafRstab:

WMS ALKIS Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-
Version 2.0

(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

21.11.2025

1:1.000
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Anlage 4: Bauplane Grundriss Kellergeschoss

Seite 1von7
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Anlage 4: Bauplane Grundriss Erdgeschoss

Seite 2von7
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Anlage 4:  Bauplane Grundriss Obergeschoss
Seite 3von 7
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Anlage 4: Bauplane Stralenansicht
Seite 4 von 7
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Anlage 4: Bauplane Aulenansicht
Seite 5von 7
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Anlage 4: Bauplane Aulenansicht
Seite 6 von 7
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Anlage 4: Bauplane Aulenansicht
Seite 7 von 7
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Wohnflachenberechnung

Anlage 5:
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Bruttogrundflachenberechnung

Anlage 6:
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Anlage 7: Bilder
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