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haus mit Anbau und Scheune mit Anbau bebaute Grundstiick in 65606 Villmar - Weyer,
Bruhlstrale 12

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 18.11.2024 ermittelt mit rd.

60.000 €

Ausfertigung — Digital —
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1 Alilgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einem Wohnhaus mit Anbau und
Scheune mit Anbau

Objektadresse: Brihlstralle 12

65606 Villmar — Weyer
Grundbuchangaben: Grundbuch von Weyer, Blatt 1398, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Weyer, Flur 9, Flurstiick 59, zu bewertende

Flache 1.089 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
Auftraggeber: Amtsgericht Weilburg

Mauerstralie 25
35781 Weilburg

Auftrag vom 16.10.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Tag der Ortsbesichtigung & Werter- 18.11.2024
mittlungsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.: Das Objekt konnte umfassend besichtigt werden. Geman
Erhebungen durch den Sachverstandigen sowie Befragun-
gen des Teilnehmers wurde wahrend des Besichtigungs-
termins ein erheblicher Unterhaltungs- und Modernisie-
rungsstau festgestellt.

1.4 Zum Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
Grundstuck in Ortslage von Weyer, einem Ortsteil der Ge-
meinde Villmar im Landkreis Limburg-Weilburg.

Das Grundstlick wurde, soweit bekannt, vor dem Jahr 1900
mit einem Wohnhaus in Fachwerkbauweise bebaut. Das
Gebaude ist teilweise unterkellert und erstreckt sich dar-
Uber auf ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss und ein
Dachgeschoss.

Zu einem spateren Zeitpunkt wurde ein Anbau, vermutlich
in massiver Bauweise, an dem Gebaude errichtet. Der An-
bau erstreckt sich auf ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss
und ein Dachgeschoss.

Zum Objekt gehort eine Scheune mit Anbau. Diese wurde
Uberwiegend in massiver Bauweise errichtet. Weiterhin be-
finden sich zwei (baufallige) Unterstande auf dem

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Grundstuick.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befand sich das Ge-
samtobjekt in einem vernachlassigten bis bemitleidenswer-
ten Zustand. Das Wohnhaus verfligt teilweise Gber keine
Boden- und Wandbelage. Wesentliche Modernisierungen
in den vergangenen 20 Jahren wurden nicht bekannt oder
ersichtlich. Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

Es wurden Feuchtigkeitsschaden und, teilweise erhebli-
che, Rissbildungen festgestellt. Die Fenster, die Hausein-
gangstir, die Fassade, die Dacheindeckung und die Hei-
zung sind erneuerungsbedurftig. Die Haustechnik ist als
veraltet zu bezeichnen. Der Innenausbau inklusive der sa-
nitdren Ausstattung ist modernisierungsbeddrftig. Das
Fachwerk ist teilweise, aufgrund der beschadigten Fas-
sade, durch Witterungseinflisse schadhaft.

Im Bereich der Aufienanlagen und der Scheune besteht
ein Unterhaltungsstau. Die Unterstande befinden sich in ei-
nem miserablen Zustand. Es besteht ein Rdumungs- und
Entsorgungsaufwand.

Die westliche Grundstucksfreiflache ist in erheblichem
Mafe durch Baum- und Strauchbewuchs verwildert.

Aufgrund des hohen Modernisierungsaufwandes wird im
Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale ein Abschlag fir Unvorhergesehenes bertick-
sichtigt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den Abzligen
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale, um eine reine Schatzung handelt um die
Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln.
Diesen Ansatzen liegen keine Kostenermittlungen zu
Grunde. Es ist vor einer vermégenswirksamen Disposition
daher empfohlen, eine Kostenermittiung unter der Pra-
misse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplan-
ten MalRnahmen héher oder niedriger ausfallen.

Die Wertermittlung unterstellt, dass aufgrund der erhebli-
chen Modernisierungen, ein wirtschaftlich denkender und
handelnder Marktteilnehmer im Rahmen der Modernisie-
rungen das Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausbauen
wird.

Da der westliche Grundstlickbereich nach diesseitiger In-
terpretation des Baurechtes nicht eigenstandig bebaubar
ist, wird das Bewertungsobjekt in der nachfolgenden Wer-
termittlung in zwei Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Der
westliche Grundstlicksbereich wird hierbei mit dem gerin-
geren Ansatz des hausnahen Gartenlandes bewertet.

Aufgrund des schlechten Gesamtzustandes kann nicht
ausgeschlossen werden, dass sich keine Nachfrage nach
dem Bewertungsobjekt ausbildet.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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1.5 Allgemeine MaRgaben

e Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebdudemassen und
Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich genehmigungsfa-
hig sind. Abzuge fur eventuell nachtraglich erforderliche Geneh-
migungsaufwendungen sind nicht bertcksichtigt.

e Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei einer
Wertermittiung gem. § 194 BauGB um eine Marktwertermittlung
handelt. Das heil3t, es ist zu ermitteln, was zum jeweiligen Wer-
termittlungsstichtag ein Marktteilnehmer vermutlich unter Be-
ricksichtigung des Objektzustandes bereit gewesen ware flr
ein solches Objekt zu zahlen. Bei der Wertermittiung kommt es
im Wesentlichen darauf an, den Standard und die besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (boG) zutreffend zu
ermitteln. Der Standard bestimmt die H6he der Normalherstel-
lungskosten (NHK) und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Da-
bei kommt es bei dem Standard nicht auf die tatsachlich vorhan-
denen Ausstattungen an, sondern um vergleichbare oder ahnli-
che Ausstattung. Diese wird anhand der (gegeben falls gewich-
teten) Standardstufen in 1 — 5 unterteilt.

¢ Die ,boG" sind als Wertminderungen zu verstehen und keines-
falls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der Wertermitt-
lung in der Regel nicht darauf an einzelne Kostenwerte detailliert
zu bestimmen, zu addieren und in Abzug zu bringen. Vielmehr
ist einzuordnen, mit welchen Abschlagen ein wirtschaftlich ver-
ninftiger Marktteilnehmer auf vorhandene boG reagiert. Wird
Uber Kaufpreise von Objekten mit vorhandenen boG verhandelt,
so holt in der Regel ein Kaufinteressent vorab keine detaillierten
Kostenvoranschlage ein, sondern nimmt fir einen abweichen-
den Objektzustand Abschlage vor. Dabei ist zwischen unab-
wendbaren Reparaturen (z.B. defekte Heizung, undichtes
Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungsstau / Modernisie-
rungen zu unterscheiden. Ohne eine funktionierende Heizung
ist ein Gebaude nur eingeschrankt nutzbar. Daher wird ein
Markteilnehmer eine unabwendbare und sofortige Erneuerung
der Heizungsanlage eher in voller Héhe bericksichtigen, eine
veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die aber den Ge-
brauch des Objektes noch mdéglich macht, mit einem Abschlag
bertcksichtigen und nicht mit tatsachlich aufzuwenden Investiti-
onen (die ohnehin je nach Standard unterschiedlich hoch sein
kdnnen).

o Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des Normalob-
jektes (ohne besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male — boG) im Sinne eines Substitutionsgebaudes mittels NHK
in einem Wertermittlungsmodell ermittelt (da nur Normalobjekte
untereinander vergleichbar sind). Das angewendete Modell be-
stimmt die anzuwenden Parameter. Das Korrekturglied zwi-
schen dem Normalobjekt und dem jeweiligen Bewertungsobjekt
sind die boG. Daher werden diese gemall ImmoWertV auch

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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zwingend nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor) bertck-
sichtigt. Nur so kann sich dem Marktwert genahert werden.

e Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein Ver-
kehrswert keinen ,Absolutwert” darstellt. Vielmehr ist hinzuneh-
men, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten Wert darstellt
aber immer in einer Bandbreite. So liegen Wertermittlungser-
gebnisse mit Differenzen von = 10 % noch immer in einem fir
Wertermittlungszwecke ausreichenden Vertrauensrahmen.

Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Hessen

Kreis: Landkreis Limburg-Weilburg

Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Villmar (ca. 6.800 Einwohner)

Ortsteil Weyer (ca. 1.300 Einwohner)

uberdrtliche Anbindung / Entfernun- nachstgelegene groliere Stadte:
gen: Limburg an der Lahn (ca. 17,0 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Wiesbaden (ca. 45,0 km entfernt)

Bundesstralien:
B8 (ca. 3,0 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB3 (ca. 14,0 km entfernt)

Bahnhof:
Oberbrechen (ca. 3,0 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 62,0 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Ortskern bis Ortsrand
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 400 m
Geschéafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte sind
in Villmar vorhanden
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 200 m ent-
fernt

Art der Bebauung und Nutzungen in  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
der Stral3e und im Ortsteil: offene Bauweise

Beeintrachtigungen: zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung geringe Larmemissio-
nen (durch Stralkenverkehr)

Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Grundstiicksgrofle:
insgesamt 1089,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstticksform

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Ortsdurchgangsstralte
Stralte mit malkigem (Durchgangs-)Verkehr
StraRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein

Anschlusse an Versorgungsleitungen elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versor-
und Abwasserbeseitigung: gung

Kanalanschluss

Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-  einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
meinsamkeiten: einseitige Grenzbebauung der Scheune mit Anbau
ein- bis zweiseitige Grenzbebauung der Unterstéande

Nachbargebaude auf Flursticken 58 + 60/1

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom 12.12.2024 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-
che aufgefihrt.

In dieser Wertermittiung wird das Bewertungsobjekt daher
als lastenfrei unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
gen: buchauszug vom 21.10.2024 vor.
Hiernach besteht in Abteilung |l des Grundbuchs von
Weyer, Blatt 1398, folgende nicht bewertete Eintragung:
Fensterrecht zu Gunsten Flur 9, Flursttick 60.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
ten: gende) Rechte wurden nicht bekannt.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.
Eventuelle Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim



AG Weilburg Aktenzeichen 74 K 1/22 BrihlstralRe 12, 65606 Villmar-Weyer Seite 10

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussen-

nis: den Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Denkmal-
schutzbehoérde (denkxweb.denkmalpflege-hessen.de)
nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

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

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgeflihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Le-
galitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitragen malgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.

Die Gemeinde Villmar stellte, aus Griinden des Daten-
schutzes, keine Informationen hinsichtlich eventuell noch
offener Beitrage zur Verfiigung.

Da das Bewertungsgrundstiick eine AlterschlieBung be-
sitzt, wird darauf abgestellt, dass keine Beitrage mehr of-
fenstehen oder in absehbarer Zeit anfallen.
In allen anderen Fallen ist die Wertermittlung zu Gberpri-
fen.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposi-
tion bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigun-
gen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Objekt ist leerstehend.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Wohnhaus mit Anbau

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus mit Anbau
teilunterkellert, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachge-
schoss
freistehend

Baujahr: vermutlich vor 1900

Modernisierung: keine wesentlichen Modernisierungen in den vergangenen

20 Jahren ersichtlich

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

Konstruktionsart: uberwiegend Fachwerk, Anbau vermutlich massiv
Fundamente: nicht bekannt, vermutlich Streifenfundament
Keller: Bruchsteinmauerwerk
Umfassungswande: Uberwiegend Holzfachwerk mit Ausmauerung, teilweise
massiv (vermutlich Ziegel)
Geschossdecken: Holzbalken
Treppen: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion
Hauseingangsbereich: Eingangstur aus Holz, Hauseingang vernachlassigt
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Krippelwalmdach

Dacheindeckung:
Kunstschiefer’

" Ggfs. asbestbelastet

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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3.1.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Heizung: Gastherme

Liftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdbmmliche Fens-
terllftung)

3.1.4 Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe
Besonnung und Belichtung: ausreichend
Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden

(teilweise erhebliche) Rissbildungen

Fenster + Hauseingangstir erneuerungsbediirftig
veraltete Haustechnik

Innenausbau inklusive sanitarer Ausstattung
modernisierungsbeduirftig

Dacheindeckung erneuerungsbediirftig

Fassade erneuerungsbediirftig

Heizung erneuerungsbeduirftig

Holzfachwerk teilweise schadhaft

Raumungs- und Entsorgungsaufwand
Aulenanlagen mit Unterhaltungsstau

wirtschaftliche Wertminderungen: teilweise mangelnde Raumhdéhen

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allge-
meiner Modernisierungsbedarf.

3.2 Scheune mit Anbau

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Scheune mit Anbau
Baujahr: nicht bekannt
Modernisierung: keine wesentlichen Modernisierungen in den vergangenen

20 Jahren ersichtlich

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Dach:

3.2.3 Zustand des Gebaudes
Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

Massivbau

teilweise Bruchsteinmauerwerk, teilweise Ziegelmauer-
werk, teilweise Hohlblock

Dachform:
Satteldach (Scheune), Pultdach (Anbau)

Dacheindeckung:
Dachstein (Scheune), Faserzementwellplatten (Anbau)

o Feuchtigkeitsschaden
¢ Rissbildungen

Der bauliche Zustand ist maRig.
Es besteht ein Unterhaltungsstau.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiucksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Anbau und Scheune mit Anbau
bebaute Grundstick in 65606 Villmar - Weyer, Brihistrale 12 zum Wertermittlungsstichtag
18.11.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weyer 1398 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Weyer 9 59 1.089 m?

Das Grundstiick wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilberei-
che aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom
ubrigen Grundstlcksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. ver-
aullert) werden kdnnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache

A - bebauter Grundstlicksbereich Wohnhaus mit Anbau und Scheune mit 595 m?
Anbau 494 m?

B - hausnahes Gartenland Garten

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.089 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zuséatzlich 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 Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
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bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu bertcksich-
tigen.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - bebauter Grundstiicks-
bereich“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = | baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstucksflache (f) = 400 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 118.11.2024

Entwicklungsstufe = | baureifes Land

Grundstticksflache (f) = | Gesamtgrundstick = 1.089 m?
Bewertungsteilbereich = 595 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 18.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbe-
reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 18.11.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 70,00 €/m?
Flache (m?) 400 595 X 0,95
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 66,50 €/m?

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 66,50 €/m?

Flache X 595 m?

beitragsfreier Bodenwert = 39.567,50 €
rd. 39.600,00 €

4.4 Sachwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,A - bebauter Grundstiicks-
bereich“

4.41 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 Grundstlick 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 Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

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

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berilcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache® des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

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 er-
mittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grund-
stlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke
anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir 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 berlck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 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, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel 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 kédnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufthren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage 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 wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich 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.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus mit Anbau | Scheune mit Anbau

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 801,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis Differenzierte Werter- | pauschale Wert-
mittlung schatzung

e Brutto-Grundflache (BGF) X 188,00 m?

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne | + 500,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau-| = 151.088,00 €

lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 18.11.2024 (2010 = 100) X 184,0/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau-| = 278.001,92 €

lichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
e prozentual 35,71 %
o Faktor X 0,6429
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 178.727,43 € 15.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 193.727,43 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen An- |+ 7.749,10 €
lagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 201.476,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 39.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 241.076,53 €
Sachwertfaktor X 1,15
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 2.500,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich | = 274.738,01 €
A - bebauter Grundstiicksbereich*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 220.500,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - bebauter Grundstiicks- | = 54.238,01 €
bereich*

rd. 54.200,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir durchgefihrt.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Wohnhaus mit Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungs- Standardstufen

anteil

[%] 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aul3entliren 11,0 % 0,3 0,7
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,7 0,3
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0% |11,5%|28,0% |50,1% [10,4 % | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Aufdenwande

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

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

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachzie-
Standardstufe 3 |gel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdam-
mung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

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

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollla-
Standardstufe 4 |den (elektr.); héherwertige Tlranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Ein-
bruchschutz

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 3
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massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise

Standardstufe 2 |(z.B. Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren,
Stahlzargen
Standardstufe 3 nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfuhrung bzw. mit DAmmma-

terial gefillte Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztrep-

Standardstufe 2 pen in einfacher Art und Ausflihrung
FuRboden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und Ausfiih-

rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtunge

n

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-

Standardstufe 3 fliesen, raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel
Standardstufe 4 FulRbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatz-

licher Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank

(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Wohnhaus mit Anbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 11,5 75,33
2 725,00 28,0 203,00
3 835,00 50,1 418,34
4 1.005,00 10,4 104,52
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
801,19
gewogener Standard = 2,7
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude | = 801,19 €/m? BGF
| rd.| 801,00€/m?BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbe-
ziglicher Abschlage.

Wohnhaus mit Anbau
Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe 500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichten als auch die auf
die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérd-
liche Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auftenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aultenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesach- 7.749,10 €
werte insg. (193.727,43 €)

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
entnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Wohnhaus mit Anbau

Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind wesentliche Modernisierungen erforderlich, die
im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 16 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) | Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte g 9
MaRnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbes-

" ) 4 0,0 4,0
serung der Warmedammung
Modgrnisierung der Fenster und Au- 2 0.0 2.0
Rentlren
Modernisierung der Leitungssys-
teme (Strom, Gas, Wasser, Abwas- 2 0,0 2,0
ser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der Aulienwéande 4 0,0 2,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 00 20
z.B. Decken, FulRbéden, Treppen ’ ’
Summe 0,0 16,0

Ausgehend von den 16 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,Uiber-
wiegend modernisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und
¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren
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¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,liberwiegend modernisiert" ergibt sich fur das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 45 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1999.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o der verfiigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-
stelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréfRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

¢ eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

marktibliche Abschlage Abschlag
pauschale Schatzung -2.500,00 €

Der zu Grunde gelegte Immobilienmarktbericht wertet das Geschaftsjahr 2023 aus. Gemal der
Pressemitteilung Nr. 240 des Statistischen Bundesamtes vom 21.06.2024, sind die Preise fur
Wohnimmobilien in Deutschland infolge der gestiegenen Finanzierungskosten und der anhaltend
hohen Inflation um durchschnittlich 5,7% gegenliber dem Vorjahresquartal (1. Quartal) gesunken.
Gemal der Pressemitteilung Nr. 361 vom 20. September 2024 sind im 2. Quartal 2024 die Preise
fur Wohnimmobilien in Deutschland gegenliber dem zweiten Quartal 2023 um durchschnittlich 2,6%
gesunken. Gegenuber dem Vorquartal stiegen sie um 1,3%. Die urspringlichen 5,7% wurden daher
um 1,3% gedampft. Da diese Marktentwicklung in den Daten des Immobilienmarktberichtes nicht
bericksichtigt ist, wird an dieser Stelle ein entsprechender Abschlag vorgenommen.
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Um diese Entwicklung sachgerecht zu bertcksichtigen, wird zunachst in einem ersten Schritt der
Verkehrswert aus beiden Verfahrensergebnissen gewichtet abgeleitet. Hierbei handelt es sich um
den Verkehrswert der Immobilie ohne Berucksichtigung der aktuellen Entwicklungen am Immobili-
enmarkt. In einem zweiten Schritt wird der sich an diesem Wert orientierende Abschlag in beiden
Verfahrensergebnissen in gleicher Hohe angesetzt.

Hauserpreisindex (2015 = 100) —
Veranderungsrate zum entsprechenden Vorjahresquartal, in %
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@i Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024
Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/06/PD24 240 61262.html
Hauserpreisindex (2015 = 100) =
Veranderungsrate zum entsprechenden Vorjahresquartal, in %
10
5
o
=5
-10

© I Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/09/PD24 361 61262.html

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten)  eintretenden  Wertminderungen  quantifiziert.  Unverzuglich
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notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Re-
gel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskos-
ten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke bezie-
hen.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschéat-
zungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich
der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur 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 Kostenabzige fir SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubau-
ten.
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Die korrekte Anwendung dieser Modelle flhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu markt-

konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflus-
sung insg.?

Unterhaltungsbesonderheiten -52.500,00 €
¢ Unterhaltungsstau (Rissbildungen, Fachwerk) -15.000,00 €
e Raumungs- und Entsorgungsaufwand -10.000,00 €
e Freilegung (Unterstande) -7.500,00 €
e Unterhaltungsstau (Scheune mit Anbau) -10.000,00 €
e Freilegung (Grundstiicksfreiflache) -10.000,00 €
Unterstellte Modernisierungen -153.000,00 €
e  Wohnhaus mit Anbau -153.000,00 €
Weitere Besonderheiten -15.000,00 €
e Abschlag fir Unvorhergesehenes - 10% des un- |-15.000,00 €

terstellten Modernisierungsaufwandes rd.
Summe -220.500,00 €

Anbau

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafRnahmen fiir das Wohnhaus mit

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mal3-
nahmen
(bei 16,00 Modernisierungspunkten)

1.816,00 €/m?

Wohn-/Nutzflache x 103,00 m?
& Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mallnahmen | = 187.048,00 €
[a]
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 10.000,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MalRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fUr nicht gestaltbare Malinahmen [d] 10.000,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 197.048,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 197.048,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren Malnahmen ([a] + | = 187.048,00 €
[c]) x Rf(lk)
relative regionalisierte Neubaukosten 3.709,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 103,00 m?

2 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den Moder-
nisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen, sondern anhand von
Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Malinhahmen werden in dem Umfang und in der Hohe berlicksichtigt, wie
sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschéatzt und in den Kaufpreisverhandlungen
Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden

Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim




AG Weilburg Aktenzeichen 74 K 1/22 BrihlstralRe 12, 65606 Villmar-Weyer Seite 28

regionalisierte Neubaukosten HK = 382.027,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) X 0,49
Rf(Ik) / HK

Erstnutzungsfaktor 1,24

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Ei-

gennutzung

(GEZ):

vaeEr% = vorl. marktangepasster Sacr;(- NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 274.738,01 € x| 049 [x(1,24-1) = | 32.191,59€

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 147,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 103,00 m?
Kostenanteil x 16,0 Pkte/20
Pkte|
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 12.112,80 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten Malinahmen ([a] + [b]) x| - 197.048,00 €

Rf(Ik)

Werterh6hung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigen- | + 32.191,69 €

nutzung

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 12.112,80 €

Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €

sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] |- 0,00 €

Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaRBnahmen u.a. [i] = |-152.743,61 €
rd. | -153.000,00 €

Zur Information: ki = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,776

4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - bebauter Grund-
stuicksbereich®

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Malgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr
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gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitali-
sierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks“ abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstlicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsge-
malfe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
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Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 Im-
moWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fur mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst.

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel 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 Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &aulere
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Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage 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 wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Ifd. [Nutzung/Lage (m?) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)
Wohnhaus mit Anbau |1 Wohnhaus mit Anbau 103,003 700,00 8.400,00
2 Scheune mit Anbau - 150,00 1.800,00
Summe 103,00 850,00 10.200,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Netto- 10.200,00 €
kaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.244,00 €
jahrlicher Reinertrag = 7.956,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 39.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) |— 594,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.362,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 1,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 45 Jahren Restnutzungsdauer 32,552
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 239.647,82 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 39.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - bebauter |= 279.247,82 €
Grundstiicksbereich®
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 2.500,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 276.747,82 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 220.500,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - bebauter Grundstiicks- | = 56.247,82 €
bereich® rd. 56.200,00 €

3 Gemal Umrechnungskoeffizient Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir mittels Umrechnungskoeffizient* durch-
gefuhrt

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Mietangaben fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus anderen Mietpreisveréffentlichun-
gen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Quali-
tatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
o der verfiigbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer Gutachter-
ausschusse,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamt-
grundstiickswerts) angegeben sind, sowie

¢ eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Vgl. Erlauterungen zur Sachwertberechnung.

Gesamtnutzungsdauer

Vgl. Erlauterungen zur Sachwertberechnung.
Restnutzungsdauer

Vgl. Erlauterungen zur Sachwertberechnung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zur Sachwertberechnung.

4 GemaR Umrechnungskoeffizient Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,.B - hausnahes Garten-

land*
Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: ‘ hausnahes Gartenland
Ausgehend von dem relativen Bodenwert fur das beitragspflichtige baureife Land wird zu-
nachst der Wert fur das besondere landwirtschaftliche Flache mittels einer Entwicklungsstu-
fenumrechnung abgeleitet.
relativer Bodenwert (baureifes Land) 70,00 €/m?
enthaltene ErschlieBungsbeitrage u. a. - 15,00 €/m?
relativer beitragspflichtiger Bodenwert (baureifes Land) = 55,00 €/m?
Entwicklungsstufen-Anpassungsfaktor x 0,20
relativer Bodenwert = 11,00 €/m?
Flache x 494 m?
Bodenwert fiir das hausnahe Gartenland = 5.434,00 €
rd. 5.430,00 €

4.7 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,B - hausnahes Garten-
land“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B - hausnahes Gartenland® sind erganzend
zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pacht-
rechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - hausnahes Gartenland“ (vgl. 5.430,00 €

Bodenwertermittlung)

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - hausnahes Gartenland“ |= | 5.430,00 €
rd.| 5.400,00 €

4.7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multipli-
kation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden BezugsgroRRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Grofde, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
baudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt
vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlck-
sichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne
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oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bericksichtigt werden
kdénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstuicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktib-
lich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.7.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundsti-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundstucks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hin-
reichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eig-
nung zu prufen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

4.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrun-
dung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf flur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fliihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.
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Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

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

4.8.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstuicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
mittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz
und marktlbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfliigung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe
der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Vergleichswert Ertragswert Sachwert
A - bebauter Grundstlicksbereich 56.200,00 €| 54.200,00 €
B - hausnahes Gartenland 5.400,00 €

Summe | e 61.600,00 €| 59.600,00 €

4.8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 59.600,00 €,
der Ertragswert mit rd. 61.600,00 €

ermittelt.

4.8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen 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 gewoéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu be-
wertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitdt (genauer Bodenwert, Oortlicher Sachwertfaktor) und fir das
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Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegen-
schaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 0,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
trégt: [59.600,00 € x 1,000 + 61.600,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 60.000,00 €.

4.8.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich
handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen wertrele-
vanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Uber dem Standard liegen, in erhéhtem Malke
zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbertcksich-
tigt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit Anbau und Scheune mit Anbau bebaute
Grundstiick in 65606 Villmar - Weyer, Bruhlstralle 12

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weyer 1398 1

Gemarkung Flur Flurstiick
Weyer 9 59

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2024 mit rd.

60.000 €

in Worten: sechzigtausend Euro
geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
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Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemafe Durchflihrung des Vertrages Gberhaupt erst ermdg-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persoénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe
des fur den Auftragnehmer mdglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt und das Gutachten wurde personlich von mir
erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche
oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet habe.

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

-

Hadamar-Niederzeuzheim, den 19. Dezember 2024 Christian Scheuren
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

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

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010
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[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter/ Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
26.11.2024) erstellt.
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
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Bruhlstral’e 12, 65606 Villmar-Weyer

AG Weilburg Aktenzeichen 74 K 1/22

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 4: Berechnung der Brutto-Grundflache

Seite 1 von 1

Bruttogrundflache

(gemal Aufmald)

Kellergeschoss (Uberschléglich)

5,25

3,00

15,75

Erdgeschoss

15,75

5,25

10,92

57,33

Obergeschoss

57,33

9,25

10,92

97,33

Dachgeschoss

57,33

9,25

10,92

o133

57,33

BGF gesamt:

187,74

rd.

188
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Anlage 5: Fotoubersichtsplan

Seite 1 von 1

A1 - A2 ErschlieBungssituation (Seite 1)

B1 - B10 exemplarische AuBenansichten (Seite 2 — Seite 6)

C1 - C7 exemplarische Innenansichten (Seite 7 — Seite 10)

D1 - D2 Haustechnik (Seite 10 — Seite 11)

E1 — E9 Unterhaltungsbesonderheiten (Seite 11 — Seite 15)
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Anlage 6: Fotos
Seite 1 von 15

A1 - Blick in die Erschlielungsstralie

A2 - Blick in die ErschlieBungsstralle
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Anlage 6: Fotos
Seite 2 von 15

B1 - exemplarische Auflenansicht

B2 - exemplarische Aul3enansicht
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Anlage 6: Fotos
Seite 3 von 15

B4 - exemplarische Aul3enansicht
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Anlage 6: Fotos
Seite 4 von 15

B5 - exemplarische Auf3enansicht

B6 - exemplarische Aul3enansicht Scheune
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Anlage 6: Fotos
Seite 5 von 15

([ LM

B8 - exemplarische Aul3enansicht Unterstand rechts
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Anlage 6: Fotos
Seite 6 von 15

B9 - Grundstuicksfreiflache

B10 - Grundstiicksfreiflache

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralle 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim



AG Weilburg Aktenzeichen 74 K 1/22 BrihlstralRe 12, 65606 Villmar-Weyer Seite 53

Anlage 6: Fotos
Seite 7 von 15

C1 - exemplarische Innenansicht

C2 - exemplarische Innenansicht
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Anlage 6: Fotos
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C4 - exemplarische Innenansicht
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Anlage 6: Fotos
Seite 9 von 15

C6 - exemplarische Innenansicht Scheune
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Anlage 6: Fotos
Seite 10 von 15

D1 - Haustechnik
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Anlage 6: Fotos
Seite 11 von 15

D2 - Haustechnik

E1 - Unterhaltungsbesonderheiten
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Anlage 6: Fotos
Seite 12 von 15

E3 - Unterhaltungsbesonderheiten
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Anlage 6: Fotos
Seite 13 von 15

E5 - Unterhaltungsbesonderheiten
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Anlage 6: Fotos
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E7 - Unterhaltungsbesonderheiten
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Anlage 6: Fotos
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E9 - Unterhaltungsbesonderheiten Scheune
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