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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Wohnhaus, Nebengebaude (Werkstatt) und Garage bebauten Grundstiick in 65606 Vill-
mar, KalkstraRe 8

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 23.05.2024 ermittelt mit rd.

47.000 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 84 Seiten. Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine
fir meine Unterlagen.
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1 Alilgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuick, bebaut mit einem Wohnhaus, Nebengebaude
(Werkstatt) und Garage

Objektadresse: Kalkstralte 8

65606 Villmar
Grundbuchangaben: Grundbuch von Villmar, Blatt 2684, Ifd. Nr. 12
Katasterangaben: Gemarkung Villmar, Flur 31, Flurstick 109/2, zu bewer-

tende Flache 551 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Weilburg

Mauerstralie 25
35781 Weilburg

Auftrag vom 25.04.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 23.05.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 23.05.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Das Objekt wurde vollstandig innen und auf3en hinsichtlich

der vorherrschenden Ausstattung und des allgemeinen Zu-
stands besichtigt. GemalR Erhebungen durch den Sachver-
standigen sowie Befragungen der Teilnehmer wurde wah-
rend des Besichtigungstermins ein erheblicher Unterhal-
tungs- und Modernisierungsstau festgestellt.

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 29.04.2024
¢ notariell beglaubigter Mietvertrag vom 16.12.2006

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:500 vom 21.05.2024
Ubersichtskarte im MafRstab 1:250.000 vom 06.05.2024
Stadtplan im MalR}stab 1:20.000 vom 06.05.2024
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnungen der Brutto-Grundflachen und der Wohn-
und Nutzflachen
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o Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

¢ Immobilienmarktbericht 2024 fir den Bereich des Land-
kreises Limburg-Weilburg

¢ Immobilienmarktbericht 2024 fir den Bereich des Land-
kreises Lahn-Dill

¢ Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

e Gewerbliche Mietpreise IHK Limburg 2023

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

e Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebaudemassen
und Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich genehmi-
gungsfahig sind. Abzlge fur eventuell nachtraglich erforderli-
che Genehmigungsaufwendungen sind nicht bertcksichtigt.

e Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei ei-
ner Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine Marktwerter-
mittlung handelt. Das heif3t, es ist zu ermitteln, was zum je-
weiligen Wertermittlungsstichtag ein Marktteilnehmer vermut-
lich unter Berticksichtigung des Objektzustandes bereit gewe-
sen ware fir ein solches Objekt zu zahlen. Bei der Wertermitt-
lung kommt es im Wesentlichen darauf an, den Standard und
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(boG) zutreffend zu ermitteln. Der Standard bestimmt die
Hohe der Normalherstellungskosten (NHK) und die Gesamt-
nutzungsdauer (GND). Dabei kommt es bei dem Standard
nicht auf die tatsachlich vorhandenen Ausstattungen an, son-
dern um vergleichbare oder dhnliche Ausstattung. Diese wird
anhand der (gegeben falls gewichteten) Standardstufenin 1 -
5 unterteilt.

e Die ,boG" sind als Wertminderungen zu verstehen und kei-
nesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der Werter-
mittlung 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 wirt-
schaftlich verninftiger 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 abweichenden Objektzustand Abschlage vor. Dabei ist
zwischen unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte Hei-
zung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungs-
stau / Modernisierungen zu unterscheiden. Ohne eine funkti-
onierende Heizung ist ein Gebaude nur eingeschrankt nutz-
bar. Daher wird ein Markteilnehmer eine unabwendbare und
sofortige Erneuerung der Heizungsanlage eher in voller Hohe
bertcksichtigen, eine veraltete, aber noch nutzbare Ausstat-
tung, die aber den Gebrauch des Objektes noch mdglich
macht, mit einem Abschlag berlcksichtigen und nicht mit tat-
sachlich aufzuwenden Investitionen (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kdnnen).
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o Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des Normal-
objektes (ohne besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale - boG) im Sinne eines Substitutionsgebaudes mit-
tels NHK in einem Wertermittiungsmodell ermittelt (da nur
Normalobjekte untereinander vergleichbar sind). Das ange-
wendete Modell bestimmt die anzuwenden Parameter. Das
Korrekturglied zwischen dem Normalobjekt und dem jeweili-
gen Bewertungsobjekt sind die boG. Daher werden diese ge-
mal ImmoWertV auch zwingend nach der Marktanpassung
(Sachwertfaktor) beriicksichtigt. Nur so kann sich dem Markt-
wert genahert werden.

e Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein Ver-
kehrswert keinen ,Absolutwert darstellt. Vielmehr ist hinzu-
nehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten Wert dar-
stellt aber immer in einer Bandbreite. So liegen Wertermitt-
lungsergebnisse mit Differenzen von = 10 % noch immer in
einem fur Wertermittlungszwecke ausreichenden Vertrauens-
rahmen.

e Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.

1.5 Zum Objekt

Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist ein Grund-
stlick in Ortslage von Villmar im Landkreis Limburg Weilburg.

Das Grundstiick wurde mit einem Wohnhaus mit Anbau, ei-
nem Nebengebaude (Werkstatt) sowie einer Garage bebaut.
Aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden diese in der Folge
separat beschrieben:

Wohnhaus mit Anbau:

Das Grundstiick wurde urspringlich vermutlich vor dem Jahr
1888 mit einem Wohnhaus bebaut. Um das Jahr 1888 erfolgte
ein Anbau an das Bestandsgebaude. Um das Jahr 1951
wurde ein weiterer Anbau sowie ein Umbau des Wohnhauses
vorgenommen. Das Gebaude ist teilweise unterkellert und er-
streckt sich darlber auf ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss
sowie ein nicht ausgebautes Dachgeschoss.

Das Objekt weist baujahrestypisch teilweise mangelnde
Raumhdhen auf und teilweise sind gefangene Raume vorhan-
den.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befand sich das Objekt in
einem malfigen bis vernachlassigten Zustand. Auskunftsge-
mafR waren die letzten wesentlichen Modernisierungen die
teilweise Erneuerung der Fenster um das Jahr 2010. Es be-
steht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

Es wurden Feuchtigkeitsschaden und, zum Teil erhebliche,
Rissbildungen festgestellt. Der Uberwiegende Teil der Fens-
ter, die Hauseingangstur, die Dacheindeckung, die Fassade
und die Heizung sind erneuerungsbedurftig. Die Haustechnik
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ist als veraltet zu bezeichnen. Der Innenausbau inklusive der
sanitaren Ausstattung ist modernisierungsbedirftig. Die Holz-
teile sind im Anstrich erneuerungsbediirftig.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde mitgeteilt, dass im
Januar 2024 ein erheblicher Wasserschaden im Bereich des
Wohnhauses aufgetreten ist. Dieser konnte nur durch das Ab-
stellen der Wasserversorgung des Wohnhauses unterbunden
werden. Ob durch den Wasserschaden eventuell tieferge-
hende Beschadigungen an der Gebaudesubstanz erfolgten,
konnte im Zuge der Besichtigung nicht abschlief’end geklart
werden. Hierflr wird im Rahmen der besonderen Objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale ein Risikoabschlag fir Un-
vorhergesehenes berticksichtigt.

Es wurde weiterhin mitgeteilt, dass zu einem friheren Zeit-
punkt der Verdacht auf einen Keller- bzw. Hausschwamm im
Kellergeschoss des Wohnhauses bestand. Im Rahmen der
Ortsbesichtigung konnten keine Hinweise auf einen aktiven
Fruchtkdrper ausgemacht werden.

Nebengebaude (Werkstatt):

Um das Jahr 1962 wurde im sudwestlichen Bereich eine
Werkstatt (Schreinerei) errichtet. Das Gebaude ist teilweise
unterkellert und erstreckt sich dariber auf ein Erdgeschoss
sowie ein Dachgeschoss.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befand sich das Objekt in
einem technisch alteren Zustand. Die letzten wesentlichen
Modernisierungen waren die teilweise Erneuerung der Fens-
ter sowie der Eingangstiren.

Es besteht ein Unterhaltungsstau. Die Dacheindeckung ist in
absehbarer Zeit erneuerungsbedirftig. Die Haustechnik ist
Uberwiegend als veraltet zu bezeichnen. Die Heizung ist er-
neuerungsbedurftig, die Fassade ist Uberarbeitungsbedurftig.
Es wurden teilweise erhebliche Rissbildungen festgestellt. Die
genaue Ursache der Rissbildungen konnte im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht abschlie®end geklart werden. Aus-
kunftsgemal hatte der urspriingliche Bauherr angedeutet,
dass die Fundamente des Nebengebaudes auf eine ehema-
lige Grundstlickseinfriedung aufgesetzt wurden. Abschlie-
Rende Klarung Uber diesen Sachverhalt kann nur durch das
Hinzuziehen eines Bauschadensachverstandigen erfolgen.

Abweichend zu den vorliegenden Bauunterlagen wurde das
Dachgeschoss in einem zu Wohnzwecken ausgebauten Zu-
stand vorgefunden. Urspriinglich wurde das Dachgeschoss
zu Lagerzwecken genehmigt. Die Wertermittlung stellt daher
auf den Zustand gemafR der vorliegenden Genehmigungsun-
terlagen ab. Die Rdume im Dachgeschoss werden in der Er-
tragswertberechnung als Lagerflache bewertet, wobei der
bessere Ausbauzustand mit einem minimal hdheren Ansatz
des Mietzinses gewtirdigt wird.

Im norddstlichen Bereich des Nebengebdudes wurde ein
Holzlager angebaut. Dieser Anbau ist eingeschossig. Im Rah-
men der Recherche der Bauunterlagen konnte hierzu nur eine
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bauaufsichtliche Anordnung sowie eine Erinnerung hinsicht-
lich eines ordnungsgemafien Bauantrages vorgefunden wer-
den. Da in der Folge beim 6rtlichen Bauamt keine weiteren
Unterlagen hierzu vorgefunden wurden, stellt die Wertermitt-
lung ungeprift darauf ab, dass der Vorgang gemaf der bau-
aufsichtlichen Anordnung vom 23. Oktober 1981 erledigt
wurde. Es wird daher davon ausgegangen, dass der Anbau
nachtraglich genehmigt wurde. In allen anderen Fallen ist die
Wertermittlung in diesem Punkt zu Uberprifen.

Es besteht flir das Nebengebaude und die Garage ein ge-
werblicher Mietvertrag mit unbestimmter Dauer. Dieser ist no-
tariell beglaubigt und zum Wertermittlungsstichtag ohne eine
verpflichtende Zahlung eines Mietzinses. Der Mieter ist ge-
maf dem vorliegenden Vertrag lediglich zur Zahlung der Ne-
benkosten verpflichtet. In dem vorliegenden Vertragswerk
wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass dieser Vertrag
auch fur einen moéglichen Rechtsnachfolger Giiltigkeit behal-
ten soll und dem Vermieter kein Recht zur Vertragskindigung
zustehen soll. Ob es sich hierbei um einen unlauteren Vertrag
handelt, muss juristisch beurteilt werden. Es kann nicht aus-
geschlossen werden, dass der Sachverhalt erst im Rahmen
einer rechtlichen Auseinandersetzung geklart werden kann.

Im Rahmen der folgenden Wertermittlung werden im Ertrags-
wertverfahren die marktublichen Mietansatze fur Gewerbefla-
chen zum Ansatz gebracht.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass vor einer ver-
maogenswirksamen Disposition der vorstehend beschriebene
Sachverhalt mit einem juristischen Beistand geklart werden
sollte.

Garage:

Das genaue Baujahr der Garage wurde nicht bekannt. Es wird
davon ausgegangen, dass die Garage vor dem Jahr 1981 er-
richtet wurde. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde die
Garage als weitere gewerbliche Lagerflache genutzt.

Die im Rahmen der Beschreibung des Nebengebaudes auf-
gefuhrte bauaufsichtliche Anordnung hat auch Geltung fiur die
Garage. Es wird ebenfalls ungepriift unterstellt, dass die Ga-
rage nachtraglich genehmigt wurde. In allen anderen Fallen
ist die Wertermittlung in diesem Punkt zu Uberprufen.

Gesamteinschatzung des Bewertungsobjektes:

Aufgrund der hohen Abschlage im Rahmen der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale hinsichtlich der
Modernisierungen des Wohnhauses sowie des Nebengebau-
des handelt es sich um eine Wertermittlung nach dem Resi-
dualwertverfahren. Der Verkehrswert ist daher mit einer ge-
wissen Unsicherheit behaftet.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den Abziigen im
Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale, um eine reine Schatzung handelt um die Wertmin-
derung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Diesen An-
satzen liegen keine Kostenermittiungen zu Grunde. Es ist vor
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einer vermoégenswirksamen Disposition daher empfohlen,
eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen
Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus diesem Grund kann
der Verkehrswert je nach geplanten MalRnahmen héher oder
niedriger ausfallen.

Es besteht vermutlich ein minimaler Grenziberbau des
Wohnhauses auf das Flurstiick 110/2 (siehe Liegenschafts-
karte).

Es wurde ein Grenzuberbau von Flurstick 110/2 auf das zu
bewertende Grundstlick festgestellt. Hierbei handelt es sich
um eine einfache Holz-Gartenhltte sowie eine Terrasse. Es
wurden keinerlei Regelungen bekannt. Die Wertermittlung
stellt darauf ab, dass im Rahmen einer Veraulierung des Be-
wertungsobjektes ein wirtschaftlich denkender und handeln-
der Marktteilnehmer eine Regelung (ggfs. durch Rechtsmittel)
mit dem jeweiligen Eigentimer von Flurstick 110/2 anstreben
wird und keine Wertminderungen fir das Bewertungsobjekt
entstehen. Eventuelle Kosten sind zuséatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu betrachten. In allen anderen Fallen ist die Wer-
termittlung in diesem Punkt zu Gberprifen.

Aufgrund der vorstehend beschriebenen Unklarheiten hin-
sichtlich der Bausubstanz, dem erheblichen Modernisierungs-
bedarf sowie der rechtlichen Situation (Mietvertrag, Genehmi-
gungszustand, Uberbau) kann nicht ausgeschlossen werden,
dass sich keine Nachfrage nach dem Objekt ausbildet.

An der westlichen Grundstlicksgrenze verlauft der Villmar-
bach (verrohrt). Eventuelle Beeintrachtigungen flir das Bewer-
tungsobjekt wurden nach Auskinften im Ortstermin nicht be-
kannt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Hessen
Landkreis Limburg-Weilburg
Gemeinde Villmar, Ortsteil Villmar (ca. 6.800 Einwohner)

nachstgelegene grofRere Stadte:
Limburg an der Lahn (ca. 15,0 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 42,0 km entfernt)

Bundesstral3en:
BundesstralRe 8 (ca. 4,2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Bundesautobahn 3 (ca. 10,0 km entfernt)

Bahnhof:
Villmar (ca. 1,0 km entfernt)

Flughafen:
(ca. 63,0 km entfernt)

Ortskernlage. Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca.
100 m.

Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 750 m entfernt. Schu-
len und Arzte im Ort vorhanden sowie in Limburg, Weilburg
oder Weilmunster.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) und Verwaltung
(Gemeindeverwaltung) in unmittelbarer Nahe.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene Bauweise

zumindest teilweise (durch Strallenverkehr)

leicht hangig, von der Strale ansteigend

Grundstiicksgrofle:

551,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige bis unregelmafige Grundstiicksform
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2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

AnliegerstralRe
Stralte mit maflkigem bis regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt tiw. mit Beton-
verbundstein und tlw. Asphalt

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentl. Versorgung
Kanalanschluss
Telefonanschluss

Mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses, des Ne-
bengebaudes und der Garage. Es besteht vermutlich ein
minimaler Grenziiberbau des Wohnhauses auf das Flur-
stlick 110/2 (siehe Liegenschaftskarte).

Es wurde ein Grenziberbau von Flurstick 110/2 auf das
zu bewertende Grundstiick 109/2 festgestellt.

Vgl. Ausfuhrungen unter 1.5 ,Zum Objekt"

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 20.06.2024 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-
che aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
lastenfrei unterstellt.

Zumindest punktuelle Kontaminationen des Bodens koén-
nen allerdings nicht kategorisch ausgeschlossen werden.
Eventuelle Belastungen und hieraus erwachsende Wert-
minderungen sind zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu
betrachten.

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 angestellit.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 29.04.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Vill-
mar, Blatt 2684 folgende Eintragungen:

e Zwangsversteigerungsvermerk
e Zwangsverwaltung
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Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlicksichtigt. 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 sind wurden nicht bekannt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu berticksichtigen.

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 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 Prifung 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 durchgeflhrt. Weitere Erlauterungen unter
Punkt 1.5 ,Zum Objekt®.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitragen malgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fur
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ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

Es wird ungeprift unterstellt, dass keinerlei Beitrage und
Angaben offenstehen oder in absehbarer Zeit anfallen. In
allen anderen Fallen ist die Wertermittlung zu Uberprufen.

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

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-
rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angege-
ben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen 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 teilweise vermietet und steht teilweise leer.
Siehe hierzu die Ausfiihrungen unter dem Punkt “Zum Ob-
jekt’.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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
Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfliihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefihrt.

3.2 Wohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus mit Anbau
Erdgeschoss, Obergeschoss
teilunterkellert
nicht ausgebautes Dachgeschoss
einseitig angebaut

Baujahr: ursprunglich vermutlich vor 1888
Anbau an das Gebaude um 1888
An- und Umbau des Wohnhauses um 1951

Modernisierung: e Hauseingangstur und (teilweise) Fenster um 2010

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 111 m?
Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 272 m?
Der Bruttorauminhalt (BRI) betragt rd. 620 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung berilicksichtigt werden muss.

Auflenansicht: Uberwiegend verputzt, teilweise Holzverkleidung
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

vermutlich Uberwiegend Massivbau, teilweise Fachwerk
maglich

nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente

soweit ersichtlich Gberwiegend Bruchsteinmauerwerk, teil-
weise Ziegelmauerwerk

soweit ersichtlich teilweise Hohlblock, teilweise Bims
teilweise Fachwerkausfihrung méglich

soweit ersichtlich teilweise Hohlblock, teilweise Bims
teilweise Fachwerkausflihrung méglich

Kellergeschoss: massiv
Erd- und Obergeschoss: Holzbalken

KellerauRentreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion, einfaches Holzgelander

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Uberwiegend Satteldach, teilweise Pultdach

Dacheindeckung:

Kunstschiefer!, Faserzementwellplatten’
ohne wesentliche Dammung

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.3 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

' Ggfs. asbesthaltig

zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das o6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung, technisch Uberaltert

Zentralheizung (Hersteller Vaillant, Baujahr n.b.), mit flis-
sigen Brennstoffen (Gas)

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fens-
terllftung)

zentral GUber Heizung
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3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Wohnhaus mit Anbau

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

notwendige Modernisierungen:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Wohn- und Schlafraume: PVC, Laminat
Flure: tlw. Fliesen, tlw. Holzdielen
Bader: Fliesen

Balkon: ohne Belag

Wohn- und Schlafrdume: tiw. Tapeten, tlw. Holzverkleidun-
gen
Bader: Fliesen raumhoch

Raufasertapeten

Fenster aus Holz tlw. mit Einfachverglasung, tlw. mit Iso-
lierverglasung

Eingangstiir:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

einfache Turen aus Holz

einfache Schlésser und Beschlage
Holzzargen

Bad EG:
Dusche, WC, Waschbecken
einfache Ausstattung und Qualitat, weilRe Sanitarobjekte

Bad OG:
Wanne, WC, Waschbecken
einfache Ausstattung und Qualitat, weilRe Sanitarobjekte

keine vorhanden
nicht in der Wertermittlung enthalten

¢ Rissbildungen
¢ Feuchtigkeitsschaden

¢ Uberwiegender Teil der Fenster und Hauseingangstur er-
neuerungsbedurftig

¢ veraltete Haustechnik

Innenausbau inklusive sanitarer Ausstattung modernisie-

rungsbedurftig

Dacheindeckung erneuerungsbedurftig

Fassade erneuerungsbedurftig

Heizung erneuerungsbediirftig

Holzteile im Anstrich erneuerungsbeddrftig

fur das Baujahr zeittypisch

vereinzelt “gefangene” Rdume (sind nur durch andere Zim-
mer zu erreichen), tlw. mangelnde Raumhdéhen

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar - Niederzeuzheim



AG Weilburg Aktenzeichen: 74 K 32/21 KalkstralRe 8, 65606 Villmar Seite | 17

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkon, Dachaufbau, KellerauRentreppe
3.3 Nebengebaude (Werkstatt)

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Nebengebdude (Werkstatt)
Erdgeschoss
teilunterkellert
ausgebautes Dachgeschoss
einseitig angebaut

Baujahr: 1962
Modernisierung: teilweise Fenster und Eingangstliren neueren Baujahres
Flachen und Rauminhalte die Nutzflache betragt rd. 299 m?

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 359 m?
der Bruttorauminhalt (BRI) betragt rd. 1100 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament gemaR Bauunterlagen
Keller: Hohlblockmauerwerk geman Bauunterlagen
Umfassungswande: Hohlblockmauerwerk gemaf Bauunterlagen
Innenwande: Hohlblockmauerwerk geman Bauunterlagen
Geschossdecken: Stahlbeton gemal Bauunterlagen
Treppen: KellerauRentreppe:

Beton

Aul3entreppe:

Holzkonstruktion
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:
Faserzementwellplatten?

2 Ggfs. asbesthaltig
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3.3.3 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das o6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert
Heizung: Zentralheizung, mit festen Brennstoffen Holz (EG)

Zentralheizung (Herst. Kléckner Warmetechnik, Bauahr
1987), mit flissigen Brennstoffen Gas (DG)

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkbmmliche Fens-
terllftung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

Bauschaden und Baumangel:

Rissbildungen, teilweise erheblich

veraltete Haustechnik
Dacheindeckung erneuerungsbedurftig
Fassade Uberarbeitungsbeddrftig
Heizung erneuerungsbediirftig

notwendige Modernisierungen:

Grundrissgestaltung: fur das Baujahr zeittypisch

3.3.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Kelleraulientreppe
3.4 Garage

3.4.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Garage

Baujahr: nicht bekannt, soweit bekannt vor 1981
Flachen und Rauminhalte die Nutzflache betragt rd. 23 m?
Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

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

Konstruktionsart: Massivbau
Dach: Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Dachpappe

3.4.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert
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3.5 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbe-
festigung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus, Nebengebaude (Werkstatt) und
Garage bebaute Grundstick in 65606 Villmar, KalkstralRe 8 zum Wertermittlungsstichtag
23.05.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Villmar 2684 12

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Villmar 31 109/2 551 m?

Das Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbe-
reiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstuicksteile, die nicht
vom Ubrigen Grundstlcksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z.
B. verauBert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohnwirtschaftlicher Grundstiicksbereich Wohnhaus 135 m?

Gewerblicher Grundstlicksbereich Nebengebdude (Werkstatt) und| 416 m?
Garage

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 551 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. §
6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV
21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der markttblich erzielbare Ertrag im Vordergrund
steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgeflihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die
Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen
Substanz) herangezogen.

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

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 Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung heran-
gezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorlie-
gen. Erist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die
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nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaf zu bertick-
sichtigen.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnwirtschaftlicher Grund-
stiicksbereich“
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

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

Entwicklungsstufe = | baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstucksflache (f) = |keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = |23.05.2024

Entwicklungsstufe = | baureifes Land

Grundstticksflache (f) = | Gesamtgrundstiick = 551 m?
Bewertungsteilbereich = 135 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 23.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbe-
reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stuck stlck

Stichtag 01.01.2024 23.05.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
malen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 70,00 €/m?
stichtag

Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 70,00 €/m?
freier Bodenrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 70,00 €/m?
richtwert
Flache X 135 m?
beitragsfreier Bodenwert = 0.450,00 €
rd. 9.450,00 €

4.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnwirtschaftlicher Grund-
stlicksbereich“

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins-
besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuick. Die Summe aller Ertrage wird als Roher-
trag bezeichnet. Maligeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fUr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw. des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapita-
lisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AulRenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (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 (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertrags-
anteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks” abztiglich ,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 Ver-
wendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage
des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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4.4.2 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 Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen
Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir
die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Er-
trage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Riuckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nut-
zung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Radumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. 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 einschlie8lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungs-
grundstuick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes flr die Wer-
termittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein markt-
konformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertrags-
wertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer'
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abzglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberal-
terung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grund-
stiicksbezogene 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 kénnen 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 Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen 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 Kostener-
mittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verstandigen fur 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 Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemi-
schen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- | marktublich erzielbare Netto-
nung zahl kaltmiete

Ifd | Nutzung/Lage (m?) [(Stck.| (€/m?) monat- jahrlich

: ) bzw. lich (€)

Nr (€/Stck.) (€)
Wohnhaus 1 | Wohnhaus 111,00 6,50| 725,00 8.700,00
Summe 111,00 - 725,00 8.700,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen 8.700,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(19,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.653,00 €
jahrlicher Reinertrag = 7.047,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,40 % von 9.450,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitrags- | — 132,30 €
frei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.914,74 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 1,40 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 45 Jahren Restnutzungsdauer x 33,220
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen |= 229.706,33 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.450,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 239.156,33 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 225.000,00 €3
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnwirtschaftli- | = 14.156,33 €
cher Grundstiicksbereich“

rd. 14.200,00 €

3 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den An-
satzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition dringend zu emp-
fehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus diesem
Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten MaRnahmen héher oder niedriger ausfallen.
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zu-
satzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Mietangaben flr mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus anderen Mietpreisveroffent-
lichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentli-
che Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Ei-
genschaften durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

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. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

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

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

e desin [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRRe (d. h. des
Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Wohnhaus

Das ca. 1888 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

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

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

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

Modernisierungsmafinahmen Tatsachliche Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Maximale Durchge- Begrindung
Punkte . Unterstellte
Jahren) fuhrte Mal3-
Malnahmen
nahmen

Dacherneuerung inklusive
Verbesserung der Warme- 4 0,0 40
dammung
Modernisierung der Fenster 2 1.0 1,0

und Aul3entliren

Modernisierung der Leitungs-
systeme (Strom, Gas, Was- 2 0,0 2,0
ser, Abwasser)

Modernisierung der Hei-

2 0,0 2,0
zungsanlage
V\{grmedammung der AulRen- 4 0.0 20
wande
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innen-
ausbaus, z.B. Decken, Fuf3- 2 0,0 2,0
bdden, Treppen
Summe 1,0 15,0

Ausgehend von den 16 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
~=uberwiegend modernisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1888 = 136 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 136 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,iberwiegend modernisiert® ergibt sich fur das Ge-
baude gemaR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 45 Jahren.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung

insg.*
Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €
e unwirtschaftliche Grundrisse (mangelnde -5.000,00 €

Raumhoéhen, tlw. gefangene Raume)
e Unterhaltungsstau (Feuchtigkeitsschaden, |-10.000,00 €
Rissbildungen)
Unterstellte Modernisierungen -210.000,00 €

e notwendige Modernisierungen Wohnhaus |-180.000,00 €
(siehe Seite 16) rd.

¢ Risikoabschlag fiir Unvorhergesehenes -30.000,00 €
(15% der notwendigen Modernisierungen)
rd.
Summe -225.000,00 €

4.5 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnwirtschaftlicher Grund-
stlicksbereich“

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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 Au3enanlagen)
sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale 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 grund-
satzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig

4 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den
Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen, sondern
anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MaBnahmen werden in dem Umfang und in der Héhe be-
rucksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschéatzt und in den Kauf-
preisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Modernisierung durch den Erwerber
tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).
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miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sach-
verstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie®end hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich.
Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskauf-
preisen und flir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grund-
stiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks
und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Au3enanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

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

4.5.2 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) fiir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrich-
tungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ("Normobjekt'). Sie werden flr die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungs-
kosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder ,€/m? Wohnflache®
des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex flr
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kos-
ten fir Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaft-
lich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werter-
mittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
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Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
ziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem li-
nearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispiels-
weise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
(u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstel-
lungskosten berucksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche An-
lagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grund-
stlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberal-
terung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grund-
stiicksbezogene 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 kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verstandigen flir 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 Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, che-
mischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 615,00 €/m?
BGF
Berechnungsbasis differenzierte Wertermitt-
lung

e Brutto-Grundflache (BGF) X 272,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile | + 10.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An-| = 177.280,00 €
lagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 23.05.2024 (2010 = 100) X 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An-| = 321.408,64 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
o 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 = 206.633,61 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanla- 206.633,61 €
gen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBRenanlagen und sonsti- | + 8.265,34 €
gen Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 214.898,95 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 9.450,00 €
vorlaufiger Sachwert = 224.348,95 €
Sachwertfaktor X 1,05
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteil- | = 235.566,40 €
bereich ,,Wohnwirtschaftlicher Grundstiicksbereich*
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 225.000,00 €°
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnwirtschaftlicher | = 10.566,40 €
Grundstiicksbereich®

rd. 10.600,00 €

5 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den An-
satzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition dringend zu emp-
fehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus diesem
Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten MaRnahmen héher oder niedriger ausfallen.
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

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

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basis-
jahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
flir das Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Eens}er und Au- 11,0 % 1,0

enturen
In"nenwande und 11,0 % 1,0
-turen
Deckenkon-
struktion und 11,0 % 1,0
Treppen
FuRbodden 50 % 1,0
tSanltarelnrlch- 9,0 % 10

ungen
Heizung 9,0 % 0,7 0,3
Sonstige techni-
sche  Ausstat- 6,0 % 1,0
tung
insgesamt 100,0 % 11,5% 33,5 % 52,3 % 2,7 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AulRenwande

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 zeitgemalier 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)

Innenwande und -tiren

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

Deckenkonstruktion und Treppen
Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztrep-

Standardstufe 2 pen in einfacher Art und Ausfihrung
FulRbdden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiih-

rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtunge

=)

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 flir Warmwassererzeugung, zusatz-

licher Kaminanschluss
Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Wohnhaus
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 Gebaudestan- | NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 11,5 65,55
2 635,00 33,5 212,73
3 730,00 52,3 381,79
4 880,00 2,7 23,76
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
683,83
gewogener Standard = 2,5

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 | 683,83 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* tlw. Fachwerk moglich | ><| 0,900
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 615,45 €/m? BGF
rd. 615,00 €/ m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbe-
sondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durch-
schnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Wohnhaus
Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon, Kelleraulientreppe, Dachaufbau 10.000,00 €

Baupreisindex

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanla-
gen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften
Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Ab-
schlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesach- 8.265,34 €
werte insg. (206.633,61 €)

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Erlauterungen zur Ertragswertberechnung.

Restnutzungsdauer
Vgl. Erlauterungen zur Ertragswertberechnung.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrund-
stliickswert) angegeben sind, sowie

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Markt-
datenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zur Ertragswertberechnung.

4.6 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Gewerblicher Grundstiicksbe-
reich*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

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

Entwicklungsstufe = | baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstucksflache (f) = |keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = |23.05.2024

Entwicklungsstufe = | baureifes Land

Grundstticksflache (f) = | Gesamtgrundstiick = 551 m?
Bewertungsteilbereich = 416 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 23.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbe-
reichs angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungs- Anpassungs- Erlauterung
stick grundstuck faktor
Stichtag 01.01.2024 23.05.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-

malen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt-| = 70,00 €/m?

lungsstichtag

Entwicklungsstufe | baureifes Land | baureifes Land | x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 70,00 €/m?

freier Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 70,00 €/m?

richtwert

Flache X 416 m?

beitragsfreier Bodenwert = 29.120,00 €
rd. 29.100,00 €

4.7 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gewerblicher Grundstiicksbe-

reich®

4.7.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Wie vor

4.7.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Wie vor
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4.7.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- | marktublich erzielbare Netto-
nung zahl kaltmiete

Ifd | Nutzung/Lage (m?) [(Stck.| (€/m?) monat- jahrlich

: ) bzw. lich (€)

Nr (€/Stck.) (€)
Nebengebdude |2 |Werkstatt EG 160,00 4,00 640,00 7.680,00
(Werkstatt)

3 |Lager KG 22,00 2,00 44,00 528,00

4 |Buro KG 23,00 3,00 69,00 828,00

5 |Lager DG 94,00 2,50 235,00 2.820,00
Garage 6 |Lager 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe 299,00 - 1.038,00| 12.456,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen 12.456,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(17,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.117,52 €
jahrlicher Reinertrag = 10.338,48 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,60 % von 29.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (bei- | — 1.338,60 €
tragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.999,88 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,60 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauer 12,064
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 108.574,55 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 29.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gewerb- | = 137.674,55 €
licher Grundstiicksbereich*
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 137.674,55 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 105.000,00 €°
Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich ,,Gewerblicher = 32.674,55 €
Grundstiicksbereich*

rd. 32.700,00 €

8 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den An-
satzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition dringend zu emp-
fehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus diesem
Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten MaRnahmen héher oder niedriger ausfallen.
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4.7.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zu-
satzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Mietangaben flr mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus anderen Mietpreisveroffent-
lichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentli-
che Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Ei-
genschaften durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

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. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

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

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

e desin [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRRe (d. h. des
Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Nebengebaude (Werkstatt)

Das ca. 1962 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

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

Modernisierungsmafinahmen Tatsachliche Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Maximale Durchge- Begrindung
Punkte . Unterstellte
Jahren) fuhrte Mal3-
Malnahmen
nahmen

Dacherneuerung inklusive
Verbesserung der Warme- 4 0,0 2,0
dammung
Modernisierung der Fenster 2 1.0 0.0

und Aul3entliren

Modernisierung der Leitungs-
systeme (Strom, Gas, Was- 2 0,5 1,0
ser, Abwasser)

Modernisierung der Hei-

2 0,0 2,0
zungsanlage
V\{grmedammung der AulRen- 4 0.0 20
wande
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innen-
ausbaus, z.B. Decken, Fuf3- 2 0,5 0,0
bdden, Treppen
Summe 2,5 7,0

Ausgehend von den 9,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
~Mittlerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1962 = 62 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 62 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad“ ergibt sich fir das
Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar - Niederzeuzheim



AG Weilburg Aktenzeichen: 74 K 32/21 KalkstralRe 8, 65606 Villmar Seite | 41

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflyssung
insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e Unterhaltungsstau (Rissbildungen, Feuch- |-10.000,00 €

tigkeitsschaden)
Unterstellte Modernisierungen -95.000,00 €
¢ notwendige Modernisierungen Nebenge- -85.000,00 €

baude und Garage (siehe Seite 18) rd.
¢ Risikoabschlag fir Unvorhergesehenes -10.000,00 €

(10% der notwendigen Modernisierungen)

rd.
Summe -105.000,00 €

4.8 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gewerblicher Grundstiicksbe-
reich“

4.8.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Wie vor

4.8.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Wie vor

7 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den
Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen, sondern
anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MaBnahmen werden in dem Umfang und in der Héhe be-
rucksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschéatzt und in den Kauf-
preisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Modernisierung durch den Erwerber
tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).
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4.8.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Nebengebaude Garage
(Werkstatt)
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 550,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis Differenzierte Werter- | pauschale Wert-
mittlung schatzung
e Brutto-Grundflache (BGF) 359,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein-| + 10.000,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der 207.450,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 23.05.2024 (2010 = 100) 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 376.106,85 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
e prozentual 55,00 %
e Faktor 0,45
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 169.248,08 € 3.500,00
€

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanla- 172.748,08 €
gen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonsti- | + 6.909,92 €
gen Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 179.658,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 29.100,00 €
vorlaufiger Sachwert = 208.758,00 €
Sachwertfaktor X 0,70
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteil- | = 146.130,60 €
bereich ,,Gewerblicher Grundstiicksbereich*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 105.000,00 €°
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gewerblicher Grund- | = 41.130,60 €
stiicksbereich

rd. 41.100,00 €

8 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den An-
satzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition dringend zu emp-
fehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus diesem
Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten MaRnahmen héher oder niedriger ausfallen.
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4.8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

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

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basis-
jahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Nebengebaude (Werkstatt)

Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude mit bis zu 25% Mischnutzung
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- | NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 550,00 100,0 550,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
550,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude ‘ = 550,00 €/m? BGF
| rd.| 550,00 €/m?BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der HoOhe geschatzt, wie dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbe-
sondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durch-
schnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei &lteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berticksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Nebengebaude (Werkstatt)

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Freisitz, Kelleraul3entreppe 10.000,00 €

Baupreisindex

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (ein-
schl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen)
und den Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergénzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aul3enanla-
gen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften
Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Ab-
schlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesach- 6.909,92 €
werte insg. (172.748,08 €)

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Erlauterungen zur Ertragswertberechnung.

Restnutzungsdauer

Vgl. Erlauterungen zur Ertragswertberechnung.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer Gutachter-
ausschisse,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrund-
stlickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Markt-
datenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zur Ertragswertberechnung.

4.9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Be-
grindung flr die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezoge-
nen Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Er-
tragswert- als auch das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundstliicke gezahlten
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Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrens-
mafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb gleichermalen
in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

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

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

4.9.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wer-
termittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in
die Ertragswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus
dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme
Sachwertermittiung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen
Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

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

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

Wohnwirtschaftlicher Grundstiicksbereich 14.200,00 € 10.600,00 €
Gewerblicher Grundstlicksbereich 32.700,00 € 41.100,00 €
Summe 46.900,00 € 51.700,00 €

4.9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 46.900,00 €,

der Sachwert mit rd. 51.700,00 €

ermittelt.

4.9.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen 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 flur die zu bewertende Objektart im gewo6hnlichen Geschiaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreich-
baren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewer-
tenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (¢) und dem Ertragswert das
Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen flir das Sachwertverfah-
ren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, teilweise ortlicher Sachwertfaktor (s)) und fur das Er-
tragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegen-
schaftszinssatz) zur Verfligung.
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Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sach-
wertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beige-
messen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 1,00 (d) x 0,50 (s) = 0,200.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [51.700,00 € x 0,200 + 46.900,00 € x 1,000] + 1,200 = rd. 47.000,00 €.

4.9.5 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 wert-
relevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder tber dem Standard liegen, in erhéhtem
Malfe zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unberick-
sichtigt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus, Nebengebaude (Werkstatt) und Garage
bebaute Grundstiick in 65606 Villmar, KalkstralRe 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Villmar 2684 12

Gemarkung Flur Flurstick
Villmar 31 109/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2024 mit rd.

47.000 €

in Worten: siebenundvierzigtausend Euro
geschatzt.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder
grobe Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder
Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheits-
garantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemalfe Durchflihrung des Vertrages Uberhaupt erst
ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorherseh-
baren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

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

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

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das
Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht wer-
den, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche 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 zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Hadamar, den 27. Juni 2024
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— 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 Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
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

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

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

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

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

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

[6] Sprengnetter/ Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler
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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 2024) er-
stellt.
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1

Quelle: TopPlus-Web-Open © Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2024
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Nebengebaude (Werkstatt) - Kellergeschoss
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 4
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Nebengebaude (Werkstatt) - Dachgeschoss (vorgefundener Zustand)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 4
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Nebengebaude (Werkstatt) - Schnitt
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Anlage 5: Berechnungen der Bruttogrundflache, Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 1 von 6

Anlage ) Barechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)

WOHNHALIS

5100 m?

T350m?

Tis50m?

T350m

Brutto-Grundfidchs Wohnhaus insgesamt
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Anlage 5:
Seite 2 von 6

Berechnungen der Bruttogrundflache, Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage ) Berechnung der Wohnflichen

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralle 4, 65589 Hadamar - Niederzeuzheim

WOHNHAUS
WOHNFLACHEN

Erdgeschoss.

[Flur LH 2 30em 4 34 m?

WC LH 2.12m 249 m*

Dk LH 2,106 245 m

Hikcha LH 2.30m, UZ 2, 12m 1333 m?

Absielraum LH 2.20m 4,86 m?

Wiohnzimmar LH 227, ZU 2.07m 4,70 m?

Wohnfliiche Einlisgerachnung insgesamt 53,10 m?

Obergeschoss

IFlur LH 2,16m T.08 m*

Blad LHZ.12m TEm

Jimimar 1 LH 2,16m 14,50 m?

Tarmwrasr F LH 2, 15m, ZLI 1,88m 15,41 m?

Zarrst 3 LH 2, 11m 11,53 i

Balkon [zu ') 1.40 m°

Wohnfliche Wohnung insgesami 739 m?
110,45 m"
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Anlage 5: Berechnungen der Bruttogrundflache, Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 3 von 6

Aniage ) Berechnung der Brutto-Grundfiiche (BGF)

NEBENGEBAUDE (WERKSTATT)

HKellargeschoss

Beraich & rd. 56,00 m®
Erdgeschoas

iBereich & rd. 17580 m®
Dachgeschoss

Beraich a rd. 127,08 m®
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Anlage 5: Berechnungen der Bruttogrundflache, Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 4 von 6

Anlags | Barechnung dor Mutzflichan

NEBENGEBRAUDE [(WERKSTATT)
NUTZ- UND GEWERBEFLACHEN

Helbargeschoss

Kolar 1 [Lager) LH 2,3%m 2213 me

KofSier 2 (Bing) LH 2.27Tm 2248 m?

Hutzfliche Kellergeschoiss insgesamt 4451 m*
rd._ 4500 m* |

Erdgeschoss (Schroinorei)

Werkstalt 1 LH 3,10m, UZ 2 66m TRO3 me

Worksiatt 2 LH 2,97m 3804

Werkslalt — Anbau (mit Heizung) (LH ca. 3.18m {3 68 m

Gewerbefliche Erdgeschoss insgesamt 159,75 m
rd. 160,00 m” |
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Anlage 5:
Seite 5 von 6
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Berechnungen der Bruttogrundflache, Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Dachpgeschoss (musgebauter Zustand, whe vorgefunden), ab 1,.50m Haha

[Four 1 LH 2,32m 3,76 m

Flwr 2 LH 2 35m, LIZ 2, 18m 11,07 m®

Kochan | Easan LH 2,36 20,10 m*

Windhwan LH 2, 36m 24 73 m?

Abstelraum 3,80 m?

Schiatan LH 2,38m 24,05 nv?

Haizung ol

Bad LH 2,34m 680 m |

Nutzfiliche Dachgeschoss insgesamt ; “"“" a '“’I :
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Anlage 5: Berechnungen der Bruttogrundflache, Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 6 von 6

Anlago | Barechnung dar Mutrfiichen

GARAGE
Garaps 2338 m?

23,38 m®
Nutzfiiche insgasam | 2300 m*
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Anlage 6: Fotoiibersichtsplan

Seite 1 von 1

A1 - A2 ErschlieBungssituation (Seite 1)

B1 - B9 exemplarische AuRenansichten (Seite 2 — Seite 6)

C1 - C6 Beispiele Haustechnik (Seite 6 — Seite 9)

D1 — D23 Beispiele Unterhaltungsbesonderheiten (Seite 9 — Seite 20)
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Anlage 7: Fotos
Seite 1 von 20

A1: Blick in die ErschlieRungsstralie

A2: Blick in die ErschlieBungsstralie
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Anlage 7: Fotos
Seite 2 von 20

B1: exemplarische AufRenansicht Wohnhaus

B2: exemplarische AulRenansicht Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
Seite 3 von 20

}

B3: exemplarische AufRenansicht Wohnhaus

B4: exemplarische AuRenansicht Werkstatt
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Anlage 7: Fotos
Seite 4 von 20

B5: exemplarische Auflenansicht Werkstatt

B6: exemplarische Aullenansicht Werkstatt
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Anlage 7: Fotos
Seite 5 von 20

B7: exemplarische Aufienansicht Garage

B8: Eingangsbereich Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
Seite 6 von 20

B9: Eingangsbereich Werkstatt

C1: Beispiel Haustechnik Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
Seite 7 von 20

C2: Beispiel Haustechnik Wohnhaus

C3: Beispiel Haustechnik Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
Seite 8 von 20

C4. Beispiel Haustechnik Werkstatt

C5: Beispiel Haustechnik Werkstatt
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Anlage 7: Fotos
Seite 9 von 20

Cé6: Beispiel Haustechnik Werkstatt

D1: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
Seite 10 von 20

D2: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus

D3: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
Seite 11 von 20

D4: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus

D5: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
Seite 12 von 20

D6: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus

D7: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
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D8: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus

D9: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
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D10: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus

D11: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
Seite 15 von 20

D12: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus

D13: Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
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