Diplom-Sachverstandiger (DIA) fir die

Reinhold Beck Bewertung von bebauten und unbebauten

Felix-Wiesner-Strafe 1 Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten

36391 Zuntersbach e -

Tel. 09741 / 1684 Zertifizierter Immobiliengutachter DIA-
Zert (LS) DIN EN ISO/ICE 17024

Amtsgericht Gelnhausen Datum:  02.12.2024

- Zwangsversteigerungsgericht - Az.: GA 24-35

Philipp-Reis-StralRe 9
63571 Gelnhausen

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage bebauten Grundstiick
in 36381 Schliichtern, Lange Grasbeete 5

Aktenzeichen des Amtsgerichtes Gelnhausen 82 K 33/24

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
12.11.2024 ermittelt mit rd.

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur | Flurstiick Verkehrswert
Schliichtern 4421 Schliichtern 31 54/4 260.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht insgesamt aus 85 Seiten, inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 39 Seiten.
Das Gutachten wurde in acht Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.




Reinhold Beck - Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) DIN EN ISO/ICE 17024 Seite 2

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

FUr das mit einem Einfamilienwohnhaus  in 36381 Schluchtern, Lange Grasbeete 5
mit Einliegerwohnung und Garage bebau-
ten Grundstuck

Flur 31 Flursticksnummer 54/4 Wertermittlungsstichtag: 12.11.2024
Bodenwert
Grundsttcksteil | Entwicklungs- | beitragsrecht- | BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
stufe licher Zustand [€/m2] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land | frei 100,05 1.152,00 115.250,00
Summe: 100,05 1.152,00 115.250,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil zeichnung / [m3] [m?] [m?3] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Gesamtflache Einfamilien- 380,00 288,00 1983 70 29
wohnhaus mit
Einlieger-
wohnung
Gesamtflache Garage 45,00 1983 70 29

Wesentliche Daten

Grundsticksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
[% des RoE] [%0] faktor
Gesamtflache 22.368,00 5.258,96 € 2,30 0,95
(23,51 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 400,17 €/m2 WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -572,92 €/m? WF/NF
relativer Verkehrswert: 902,78 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 11,62
Verkehrswert/Reinertrag: 15,20

Ergebnisse

Ertragswert: 250.000,00 € (96 % vom Sachwert)
Sachwert: 260.000,00 €
Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert): 260.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 12.11.2024

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte sind nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Objekt: 36381 Schliichtern, Lange Grasbeete 5 Az.: 82 K 33/24 GA-Nr.: 24-35
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und
Garage bebautes Grundsttick

36381 Schllichtern, Lange Grasbeete 5
Grundbuch von Schliichtern, Blatt 4421, Lfd.-Nr. 1
Gemarkung Schltchtern., Flur 31, Flurstiick 54/4 zu 1.152 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer (It. Grundbuch)

Amtsgericht Gelnhausen

- Zwangsversteigerungsgericht -
Philipp-Reis-StraRe 9

63571 Gelnhausen

Auftrag vom 08.10.2024
(Datum des Auftragsschreibens des Amtsgerichtes)

siehe Anschreiben

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Sonstiges:

Verkehrswertermittlung in der Zwangsversteigerungssache
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

12.11.2024
12.11.2024
12.11.2024 in der Zeit von 15:00 bis 17:00 Uhr

Der Sachverstandige und Beteiligte der Eigentimergemein-
schaft

Innenaufnahmen und deren Verdffentlichung im Gutachten
wurden zugestimmt.

1.4 Fragen des Amtsgerichts Gelnhausen

Ob und gegebenenfalls welche
Mieter und Péachter vorhanden
sind?

Gegebenenfalls die Feststellung
der Verwalterin oder des Verwal-
ters nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz.

Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt
wird?

Ob Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen vorhanden sind,
die nicht mitgeschatzt sind (Art
und Umfang).

Keine, das komplette Anwesen wird von einem Teil der Er-
bengemeinschaft bewohnt.

Keiner

Keiner

Keine vorhanden

Objekt: 36381 Schliichtern, Lange Grasbeete 5

Az.: 82 K 33/24 GA-Nr.: 24-35
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Ob  Verdacht auf Haus-
schwamm besteht?

Ob baubehordliche Beschréan-
kungen oder Beanstandungen
bestehen?

Ob ein Energieausweis vor-
liegt?

Herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

Nein, soweit offensichtlich erkennbar

Die geplante Einliegerwohnung wurde nicht wie in den ge-
nehmigten Bauantragsplanen abgeschlossen errichtet. Sie wur-
de ohne Abtrennung zur restlichen Wohnung gebaut und ist in
diese integriert.

Nein

Vom Sachverstandigen wurden durch eigene Erhebungen fol-
gende Auskinfte und Unterlagen fir diese Gutachten-
Erstellung herangezogen:

StralRenkarte und Ortsplan von Schliichtern

Auszug aus der Liegenschaftskarte im Malistab 1: 1000
vom 16.10.2024

Grundbuchauszug von Schliichtern, Blatt 4421 vom
25.10.2024

schriftliche Auskunft vom 08.11.2024 zur bauplanungs-
rechtlichen Situation des Bewertungsgrundstiicks durch die
Stadtverwaltung von Schliichtern

schriftliche Auskunft vom 08.11.2024 zur beitrags- und
abgabenrechtlichen Situation des Bewertungsgrundstiicks
durch die Stadtverwaltung von Schliichtern
Bauzeichnungen (Grundrisse und Schnitt) wurden als Ko-
pien aus der Bauakte der Stadt Schliichtern zur Verfiigung
gestellt

Berechnung des Bruttorauminhalts, der BruttogeschofRfla-
che, der Wohnflache und der Nutzflache durch eigene Be-
rechnungen bzw. aus den Bauantragsunterlagen

sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 5.1 aufge-
fuhrten Fachliteratur

Die notwendigen Recherchen wurden am 25.11.2024 abge-
schlossen.

Objekt: 36381 Schliichtern, Lange Grasbeete 5

Az.: 82 K 33/24 GA-Nr.: 24-35
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen: (vgl. Anlage 1)

Né&chstgelegene groliere Or-

te:

Landeshauptstadt:

Bundesstralken:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof:
Flughafen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

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

Beeintrachtigungen:
Topografie:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis

Schlichtern gesamt ca. 16.150 Einwohner
Ortsteil Schlichtern ca. 7.020 Einwohner

Gelnhausen (ca. 35 km entfernt)
Hanau (ca. 60 km entfernt)
Frankfurt (ca. 76 km entfernt)
Darmstadt (ca. 100 km entfernt)
Fulda (ca. 30 km entfernt)
Wieshaden (ca. 115 km entfernt)
B 40/ A66 (ca. 4 km entfernt)

A 66 Anschlussstelle Schliichtern Siid bzw. Schliichtern Nord
(ca. 4 km entfernt)

Schlichtern (ca. 2 km entfernt)
Frankfurt/M. (ca. 86 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im nordlichen Stadtrand-
bereich von Schliichtern in ruhiger und angenehmer Wohnlage.
Der Riedbach fliest ostlich direkt am Bewertungsgrundstick
vorbei. Sudlich fliest in unmittelbarer Nahe der Struhtbach.
Die Bergwinkelschule, das Freibad Schlichtern, ein Lebens-
mittelmarkt sowie eine Tankstelle befinden sich in unmittelba-
rer N&he.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger Ent-
fernung). Der Bahnhof Schliichtern ist in ca. 2 km zu errei-
chen.

Im Ort befinden sich Kindergérten, Grundschule, Hauptschu-
le, sowie samtliche weiterfiihrenden Schulen.

In Schltichtern sind mehrere Allgemein-Arzte, Zahnarzte und
Facharzte anséssig, sowie ein Kreiskrankenhaus.

Ruhige, angenehme Wohnlage

Uberwiegend Wohnbebauung, iberwiegend ein bis zweige-
schossige Bebauung.

Keine

Ebenes Grundstiick, im Osten zum Riedbach hin ab der Grund-
stiicksgrenze abfallend

Objekt: 36381 Schliichtern, Lange Grasbeete 5 Az.: 82 K 33/24 GA-Nr.: 24-35
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2.2 Gestalt und Form
StraRenfront:
GrundstiicksgroRe:
Grundstiickstiefe:
Grundstiicksbreite:
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung
StraRenart:
StraRenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Anschliisse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Ca. 20 m entlang der Strale ,,Lange Grasbeete*
1.152 m?

Ca. 38 mim Mittel

Ca. 30 m im Mittel

Fast rechteckige Form

Gemeindestralle (Anliegerstralie)

Voll ausgebaut und asphaltiert, Gehsteige im Bereich der
Sackgasse ,,Lange Grasbeete* keine vorhanden

Ebener Zugang zum Grundstiick und zur Garage.

Elektr. Strom, Wasser aus 6ffentl. Versorgung; Kanalan-
schluss

Keine eigene bzw. nachbarliche Grenzbebauung
Nicht ersichtlich

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Das Grundbuch wurde eingesehen.
Hiernach bestehen (bzw. bestanden am Wertermittlungsstich-
tag) im Grundbuche von Schliichtern, Blatt 4421 keine wert-
beeinflussenden Eintragungen.
e Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Geln-
hausen 82 K 33/24)

Eintragungen, die in Abt. Il und Abt. 111 des Grundbuchs ver-
zeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht bericksich-
tigt.

Keine bekannt

Objekt: 36381 Schliichtern, Lange Grasbeete 5

Az.: 82 K 33/24 GA-Nr.: 24-35
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht
Baugenehmigung:

Dem Sachverstandigen liegt eine schriftliche Auskunft vom
23.10.2024 zum Inhalt des Baulastenverzeichnisses durch den
Main-Kinzig-Kreis vor. Hiernach enthdlt das Baulastenver-
zeichnis beztiglich des Bewertungsobjekts keine Eintragun-
gen.

Nach Einsicht in die Denkmalschutzliste besteht fiir das Be-
wertungsobjekt kein Denkmalschutz.

Wohnbauflachen

Nach Auskunft der Stadtverwaltung von Schluchtern liegt fir
den Bereich des Bewertungsobjekts ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vor. Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich
des Bebauungsplanes ,,Lange Grasbeete* und ist seit 1971
rechtskréftig.

WR = Reines Wohngebiet
] =1 -2 Vollgeschosse (max.)

0 = offene Bauweise
GFz =0,7
GRZ =04

Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben (auf dem fiktiv unbebauten
Grundstiick) ist demzufolge nach § 30 (Zuléssigkeit von Vor-
haben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) zu beurtei-
len.

Eine Baugenehmigung lag dem Sachverstdndigen als Kopie
aus den Bauakten der Stadt Schliichtern vor.

Die Baugenehmigung zum Neubau eines Wohnhauses wurde
am 04.03.1983 ausgestellt.

Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:
Beitrags- und Abgabensituation:

Baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV

Das Bewertungsgrundstiick ist laut schriftlicher Auskunft
durch die Stadtverwaltung von Schliichtern beztiglich der Bei-
trdge und Abgaben fur Erschliefungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitrags- und abgabenfrei.

Ggf. beitragspflichtige AusbaumalRnahmen sind im Bereich
des Bewertungsgrundstiicks absehbar nicht geplant.

Objekt: 36381 Schliichtern, Lange Grasbeete 5 Az.: 82 K 33/24 GA-Nr.: 24-35
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den An-
gaben der Stadtverwaltung von Schliichtern und des Main-Kinzig-Kreises.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Gesamtgrundsttick ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage
bebaut (vgl. nachfolgende Geb&audebeschreibung). Das komplette Anwesen wurde von einem Teil
der Erbengemeinschaft selbst genutzt. Eine Vermietung (auch in Teilbereichen) besteht nicht.

Die im Dachgeschoss geplante Einliegerwohnung wurde nicht abgetrennt errichtet, sondern ist im
Gesamtgebdude ohne Abtrennung integriert.

2.9 Nachhaltige Folgenutzung

Als nachhaltige Folgenutzung wird fir das Bewertungsgrundstiick eine wohnwirtschaftliche
Nutzung als Wohnhaus angenommen.

Objekt: 36381 Schliichtern, Lange Grasbeete 5 Az.: 82 K 33/24 GA-Nr.: 24-35
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3 Beschreibung der Gebaude und Aulienanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

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

Die Geb&ude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile be-
ruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfliihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesund-
heitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

DR
AN
. ':, 4 S,
> N 'Kﬁi
AR INN
3.2. Einfamilienwohnhaus [
mit Einliegerwohnung und Zﬁ

Garage
Baujahr 1983

Objekt: 36381 Schliichtern, Lange Grasbeete 5 Az.: 82 K 33/24 GA-Nr.: 24-35
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3.2 Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:
Auf3enansicht:

Eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss / Obergeschoss. Das Wohnhaus ist nicht unter-
kellert.

1983
Keine wertrelevanten seit der Errichtung des Gebaudes

Insgesamt im Erdgeschoss verputzt und gestrichen, im Bereich
des Dachgeschosses mit einer Holzverschalung versehen.

3.2.2 Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken:
Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Kamine:
Hauseingang:

Geschol3treppen:
Dachentwaésserung, Fallrohre:

Massivgebéude
Stahlbetonstreifenfundamente
Keine vorhanden

Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbetondecke tiber Erdgeschoss

Pfettendachkonstruktion,
Tonnendach ca. 40 Grad Dachneigung

Bitumendachschindeln, Ortgang- und Traufverkleidung as-
besthaltig

Gemauerter Kamin aus Formsteinen, Kaminkopf mit Bitu-
mendachschindeln verkleidet

Zurlckversetzter Hauseingang, ebener Zugang zum Hausein-
gang
Freitragende (geschraubte) offene Treppe aus Natursteinstufen

Fallrohre aus verzinktem Blech, innenliegende Dachrinnen als
Folienkonstruktion

3.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Bemerkung:

Diele, Halle, Kuche mit Esszimmer, Wohnzimmer mit offe-
nem Kamin und Arbeitszimmer, Wintergarten, Waschkiiche,
Speisekammer, Keller, Heizraum, WC, Kinderzimmer und
Doppelgarage

Galerie, drei Kinderzimmer, zwei Abstellraume, zwei Béader,
Schlafzimmer und Dachterrasse

Die geplante Einliegerwohnung im Obergeschoss wurde nicht
von den restlichen Wohnrdumen wie geplant abgetrennt.
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3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand des Wohnhauses

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen der Raume im ErdgeschoR:

Diele:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Halle:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Kiche / Essen:

Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Wohnzimmer mit Kamin- und

Arbeitszimmer:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Wintergarten:

Bodenbel&ge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Waschkdche:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Speis:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fliesen

Tapete

Verputzt und gestrichen

Mit Luftraum und offener Galerie im Dachgeschoss
Fliesen

Tapete

Verputzt und gestrichen im Bereich des Erdgeschosses, Holz-
verkleidung (Nut- und Federbretter) im Bereich des Luftrau-
mes (Dachuntersicht)

Alte Einbaukiiche ca. 30 Jahre alt ohne wirtschaftlichen
Restwert

Fliesen

Raufasertapete gestrichen, Fliesenspiegel im Bereich der Ki-
chenzeile

Verputzt und gestrichen
Mit offenem Kamin

Fliesen

Raufasertapete gestrichen, Holzverschalung im Bereich des
offenen Kamins

Verputzt und gestrichen

Fliesen
Komplett verglaste Holzkonstruktion mit Turen und Fenstern

Sichtbaren Sparren und Dacheindeckung aus Doppelstegplat-
ten

Durchgangsraum zum Keller und der Heizung
Fliesen

Tapete bzw. tlw. Fliesen

Verputzt und gestrichen

Fliesen
Verputzt und gestrichen
Nut- und Federbretter als Dachuntersicht
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Keller:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Heizraum:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Dusche/WC:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Kinderzimmer:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Garage:
Bodenbel&ge:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen der Raume im Obergeschol3:

Galerie:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Kinderzimmer:
Bodenbelége:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Bad 1:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Durchgangsraum zur Heizung

Fliesen

Verputzt und gestrichen

Nut- und Federbretter als Dachuntersicht

Betonestrich ohne Belag
Verputzt und gestrichen
Verputzt und gestrichen

Fliesen
Wandfliesen raumhoch
Verputzt und gestrichen

Laminatboden
Tapete
Verputzt und gestrichen

Spaltklinker
Verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen

Fliesen
Tapete
Nut- und Federbretter als Dachuntersicht

Alle drei Kinderzimmer anndhernd gleiche Ausstattung

Laminatboden
Tapete
Nut- und Federbretter als Dachuntersicht

Fliesen

Wandfliesen ca. 2,00 m hoch, dartiber Raufasertapete gestri-

chen
Nut- und Federbretter als Dachuntersicht
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Schlafzimmer:

Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche:

Flur:

Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad 2:

Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Schlafzimmer:

Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Balkon / Loggia:

Bodenbelége:

Balkongelander:

Fenster und Tlren

Fenster:

Taren:

Zimmertiren:
Hausture:
Garagentor:

Laminatboden

Tapete

Nut- und Federbretter als Dachuntersicht
Ohne Einrichtungsgegenstande

Fliesen

Tapete bzw. Fliesenspiegel

Nut- und Federbretter als Dachuntersicht

Fliesen
Tapete
Nut- und Federbretter als Dachuntersicht

Fliesen

Wandfliesen ca. 2,00 m hoch, dartiber Raufasertapete gestri-
chen

Nut- und Federbretter als Dachuntersicht

Laminatboden
Tapete
Nut- und Federbretter als Dachuntersicht

Offenfugige Betonplatten auf Kiesschittung, Unterbau und
Abdichtung nicht ersichtlich

Stahlkonstruktion

Fenster aus Holz mit Zweifach-Verglasung aus dem Baujahr
Rollladen im Erdgeschoss aus Kunststoff, tlw. Stahlgitter vor
den Fenstern im Erdgeschoss

Fensterbdnke innen aus Holz

Fensterbénke aul’en aus Aluminium

Innentiren als Holzflllungstiren
Holzhaustiire mit Glasausschnitten und zwei Seitenteilen

Stahlblechkonstruktion mit Holzbrettern verkleidet, mit elekt-
rischem Antrieb
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Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:
Sanitére Installation:

Dusche/WC Erdgeschoss:

Bad 1 Obergeschoss:

Bad 2 Obergeschoss:
(Einliegerwohnung)

Bemerkung:

Einfacher bis mittlerer Standard aus dem Baujahr, ausrei-
chend Schalter und Steckdosen, Leitungen unter Putz verlegt

Olzentralheizung als Ol- Gas- Spezialheizkessel Fabrikat Bu-
derus Loganatherm aus dem Jahre 1982, Olversorgung ber
Erdtank (Nutzinhalt konnte im Ortstermin nicht mitgeteilt
werden)

Warmeverteilung Uber Flachheizkdérper, Heizungsleitungen
uber Putz verlegt

Heizung gem. Aussage im Ortstermin nicht funktionsféhig

Zentral Gber die Heizungsanlage

Eingebaute Dusche mit Kunststoffduschkabine, Handwasch-
becken, Stand-WC, einfache Ausstattung und Qualitéat, weil3e
Sanitérobjekte

Eingebaute Dusche mit Kunststoffduschkabine, Waschbe-
cken, Hange-WC, Hénge-Bidet, mittlere Ausstattung und
Qualitat, hellblaue Sanitérobjekte

Eingebaute Badewanne, eingebaute Dusche mit Kunst-
stoffduschkabine, zwei Waschbecken, Hénge-WC, Hénge-
Bidet, mittlere Ausstattung und Qualitat, beige Sanitérobjekte

Die Béder stammen noch aus dem Jahre der Errichtung und
sind mit Feuchtigkeitsschaden behaftet

Besondere Einrichtungen, Klichenausstattung

Besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Stillgelegter offener Kamin im Wohnzimmer im Erdgeschoss

Ca. 30 Jahre alte Einbaukiche im Erdgeschoss ohne wirt-
schaftlichen Restwert

Baumaéngel/Bauschaden, Grundrissgestaltung

Bauschéaden und Bauméangel:

e Feuchtigkeitsschadden in den B&dern durch undichte
Fugen und Anschlisse

e Kileinere Risse in den Wénden

e Feuchtigkeitsschdden in verschiedenen Zimmer
durch eine undichte Dacheindeckung

e Ortgangsuntersicht im Bereich der Regenfallrohre
durch undichte Anschliisse durchgefault

e Holzfenster aus dem Baujahr

e Heizungsanlage 40 Jahre alt und defekt

e Dachrinnen verstopft, undicht und ungepflegt (Gra-
ser wachsen aus den Rinnen)
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e Trauf- und Ortgangsabdeckungen aus asbesthaltigen
Faserzementformteilen
e Schaden im Bereich der Betonplatten im Eingangs-
bereich
e AuRenanlage musste komplett tiberholt werden
e Keine dem heutigen Standard entsprechende War-
medammung vorhanden
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadensgutachten, d. h. es wurden keine spezifi-
schen UntersuchungsmaBnahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenhei-
ten, etc.) vorgenommen. Die Nennung der Bauméngel/Bauschidden bzw. Restbauarbeiten erhebt keinen Anspruch
auf Vollstdndigkeit. Eine tiber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauschadden, Bauméngel, Statik,

Raumgifte, Schadstoffe und Schadlinge, Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raum-
luft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Grundrissgestaltung: Gute individuelle Grundrissgestaltung

3.2.5 Besondere Bauteile und Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: e Individuelle Dachgestaltung mit Zwischenbau
e Balkon/ Loggia im Obergeschoss
e Aullentreppe zur Einliegerwohnung
e Wintergarten in einfachster Bauweise

Belichtung und Besonnung: Gut

Allgemeinbeurteilung: Das Geb&ude ist in einem dem Baujahr entsprechenden un-
renovierten und nicht modernisierten Unterhaltungszustand.
Es besteht groRerer Instandhaltungsstau, insbesondere der
Dacheindeckung, der Dachentwésserung, der Trauf- und Ort-
gangsverschalungen, der Fenster, der Heizungsanlage, der
Ausstattung der Bader sowie im Bereich der AuRenanlage.

3.3 Wohn- und Nutzflachen

Die angegebenen Flachen sind ausschlieBlich fur dieses Gutachten zu verwenden. Sie kénnen ins-
besondere nicht zur Begriindung von Mieterhohungsverlangen herangezogen werden. Die Wohnfl&-
che wurde aus den vorliegenden Unterlagen Uberschlagig ermittelt und auf Plausibilitat Gberprift.

Geschoss Nutzung Nutzflache Wohnflache
Erdgeschoss Wohnen 83,22 m2 149,73 m2
Obergeschoss Wohnen 70,02 m?
Obergeschoss ELW Wohnen 67,75 m?
Summe: 83,22 m? 287,50 m?

Die Wohnflache des Wohnhauses wird gerundet mit 287,5 m? angesetzt.
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3.4 Zusammenstellung der Bruttogrundflachen

Die Berechnung der Bruttogrundflachen (BGF) wurde vom Sachverstdndigen anhand eigener Er-
mittlungen vorgenommen.

Wohnhaus:

Geschoss Grundflache Faktor BGF
Erdgeschoss 190,16 m? 1 190,16 m?
Obergeschoss 190,16 m? 1 190,16 m?

Summe: 380,32 m?2

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird gerundet mit 380 m? angesetzt.

Garage
Geschoss Grundflache Faktor BGF
Erdgeschoss 45,17 m2 1 45,17 m?2

Summe: 45,17 m?

Die Bruttogrundflache der Garage wird gerundet mit 45 m? angesetzt.

3.5 AuBenanlagen

Versorgungseinrichtungen: Anschluss an das 6ffentliche Netz mit Wasser, Strom, Telefon
Entwasserungseinrichtung: Anschluss an das 6ffentliche Netz

Einfriedungen: Maschendrahtzaun (tlw. eingewachsen)

Hofbefestigungen: Betonsteinplatten bzw. Betonsteinpflaster

Terrassen: Holzdielen bzw. Betonsteinplatten

Grunflachen und Bepflanzungen:  Ungepflegte Rasenflache mit mehreren Strduchern und gro-
Ren Baumen (verdunkeln das Anwesen und mussten tlw. ge-
fallt werden)

Nebengebaude: Keine
Zustand der AuBenanlagen: Ungepflegt
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwoh-
nung und Garage bebaute Grundstiick in 36381 Schliichtern, Lange Grasbeete 5 zum Werter-
mittlungsstichtag 12.11.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt Lfd-Nr.
Schliichtern 4421 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Schliichtern 31 54/4 1.152 gm

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rucksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die
moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermalien gut zur Ermitt-
lung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das
fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetesten)
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

¢ das Vergleichswertverfahren,

¢ das Ertragswertverfahren und

¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen; die
Wahl ist zu begriinden (8 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).
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Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2 und 3 noch
ausgefuhrt wird - grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begrindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschrei-
bung und Beurteilung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten
(das sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fur marktkonforme Wertermitt-
lungen) sowie der Erlauterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick
gehort, im gewdhnlichen (Grundstucks)Marktgeschehen bestehenden Ublichen Kaufpreisbildungsme-
chanismen und der Begriindung des gewahlten Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden Ab-
schnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb
vorrangig der “Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

. Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks-
teilmarkt vorherrschenden Markttberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

. Zur Bewertung bebauter Grundstucke sollten mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhdngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (8 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses
(unabhdngige Rechenprobe; Wirdigung dessen Aussagefahigkeit; Reduzierung der Risiken
bei Vermdgensdispositionen des Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachver-
standigen).

. Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
BauGB, d.h. den im ndchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
maglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die
wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem néchsten (noétigenfalls fiktiv zu unterstel-
lenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am “gewdhnlichen Geschéftsverkehr” im
nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.
Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus flr vergleichbare Grundstiicke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungs-
verfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmallige Umsetzungen des
Preisvergleichs. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig zur Ablei-
tung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen er-
forderliche Daten (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zu-
verlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wur-
den bzw. dem Sachverstdndigen zur Verfligung stehen.

Fur die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den
Preisvergleich (d.h. die Marktkonformitét ihrer Ergebnisse) garantierenden GrofRen sowie die in
dem jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfak-
toren benannt.

* Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte und des Bewertungsobjekts, Verfligbarkeit von diesbezliglichen Umrech-
nungskoeffizienten - Vergleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Ver-
gleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;
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* Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortstibliche und marktiblich erzielbare Mieten;

e Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsétzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmaRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalien
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
groRBe Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfligung
standen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vor-
rangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenricht-
werte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Uber
Quadratmeterpreise fur unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, ge-
trennt vom Wert der Gebdude und der Auf3enanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen (§ 16 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wére).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (816 Abs.1 Satz2 Im-
moWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

. den ortlichen Verhaltnissen,

. der Lage und

. des Entwicklungszustandes gegliedert und

. nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

. der ErschlieSungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
. der jeweils vorherrschenden Grundstticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbe-
baute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Vero6ffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutacherausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m2 Grundstiicksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschliefungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (8 15 Abs. 1
Satz 4 ImmoWertV).
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Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i.VV.m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beztglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (VVergleich mit den Bodenrichtwerten der angren-
zenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf

Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. 8 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ”Bodenwertermittlung”
dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundsticks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das

Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

. die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. 8 8 Abs. 1 Im-
moWertV); und demzufolge

. (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fiir marktkonforme Wertermittlun-
gen erforderlichen Erfahrungswerte (,,erforderliche Daten* der Wertermittlung i.S.d. § 193
Abs. 5 BauGB i.V.m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfiig-
bar sind.
Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,,erforderlichen Daten” ist ein
Wertermittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und
erfillt die Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfah-
ren zur Verkehrswertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung

deren Ergebnisse an den deutschen Grundstticksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundsticksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein
hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem
die fur vergleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten
Kaufpreise bekannt. Da sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung fur derartige Ob-
jekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdglichst auch das
Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a)  eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fur in allen we-
sentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Uber-
einstimmender Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus
vergleichbaren Lagen und

b)  die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte

oder

c) 1.S.d. 8§ 15 Abs. 2 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abge-
leitet und verdffentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigen-
tum)

sowie
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d)  Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstucksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fur den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf
den Wertermittlungsstichtag

gegeben sind.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.?

Das Ertragswertverfahren (gem. 8§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrdge: Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfien (insbesonde-
re Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wert-
unterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden.

\ Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, deshalb ist es als Sachwertobjekt anzusehen.

1) Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 (WF-BIB); BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VII ZR 2/76 (WF-BIB) und BFH,
Urteil vom 02.02.1990 - 1l R 173/86 (WF-BIB).
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert fur Wohnbauflachen fiir die Stadt Schliichtern im Bereich des Bewertungs-
grundstiicks betragt 115,00 €/m? einschlie8lich ErschlieBung gemalR Richtwertetabelle des Gut-
achterausschusses fur Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fiir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises zum Stichtag 01.01.2024.

4.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.11.2024
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Bauflache/Baugebiet = Reines Wohngebiet
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = Frei

Bauweise = Offen

Anzahl der Vollgeschosse = 1
Grundstiicksbreite Ca. 30 mim Mittel
Grundstiickstiefe = Ca. 38 mim Mittel
Grundsticksflache = 1.152 ¥

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 12.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
grundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 115,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpas- = 115,00 €/m?
sung)
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 12.11.2024 x 1,00
111. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden G rundstiicksmerkmalen
Lage ‘ mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 115,00 €/me? EO1
Flache (m?) 600 1.152 x 0,87 E02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 100,05 €/me?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt - 0,00 €/m?2
noch ausstehende Abgaben
abgabenfreier relativer Bodenwert = 100,05 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 100,05 €/m?
Flache X 1.152 m?
abgabenfreier Bodenwert = 115.257,60 €
rd. 115.250,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024 insgesamt

115.250,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1 Auf diesen ,,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der Marktanpassungsfak-
tor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaRstab fur die Wirtschafts-
kraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt
den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriicksichtigten den Bodenwert beein-
flussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die
Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E02:  Aus zahlreichen Untersuchungen ist bekannt, dass der Bodenwert eines Grundstiicks mit gréRer werdender
Grundstiicksflache abfallt und mit kleiner werdender Grundstiicksflache zunimmt. Es wird hier eine Anpas-
sung gem. dem Auswertungen des Grundstiicksmarktberichtes des Main-Kinzig-Kreises: Bodenwert in Ab-
hangigkeit von der Grundstiicksflache in Hohe von 13 % (Faktor 0,87) vorgenommen.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 8§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der Auflienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der VVorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schét-
zung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldaufigen Sachwert des
Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der Marktlage (all-
gemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Die-
se sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,,Marktanpassung* des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt da-
mit den ,,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
gof. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).
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4.4.2 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichba-
re Geb&ude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hin-
zuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit ann&hernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard (‘'Normobjekt’). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/m?2 Brutto-Grundflache* oder ,,€/m2 Wohnflache* des
Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstich-
tag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirt-
schaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durch-
schnittlichen o6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgeleg-
ter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. 8 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbau-
zuschlag) konnen durch marktibliche Zuschldage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
beriicksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauflienwand bis zur Grundstuicks-
grenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanla-

gen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch ange-
passten 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. fur Einfamilienhausgrund-
stiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksich-
tigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch markttbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markttiblich erzielbaren Ertragen).
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienwohn- Garage
haus mit Einlieger-
wohnung
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 961,00 €/m? | 780,00 €/m? BGF
BGF
Berechnungsbasis
« Brutto-Grundflache (BGF) 380,00 m? 45,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 20.000,00 € 0,00 €
Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 385.180,00 € 35.100,00 €
chen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 12.11.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 689.857,38 € 62.864,10 €
chen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 689.857,38 € 62.864,10 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre 29 Jahre
e prozentual 58,57 % 58,57 %
o Faktor 0,4143 0,4143
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 285.807,91 € 26.044,60 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulienanlagen) 311.852,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen An- + 15.592,63 €
lagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 327.445,14 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 115.250,00 €
vorlaufiger Sachwert = 442.695,14 €
Sachwertfaktor X 0,95
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 420.560,38 €
besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale — 165.000,00 €
Sachwert = 255.560,38 €
rd.  260.000,00 €
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4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungslitera-
tur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr an-
gesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das
Gebaude: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aullentlren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 0,5 0,5
Fubdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0% 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 580% | 270% | 150% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméRe Dach-
Standardstufe 2

dammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgeméaRem Warmeschutz (vor ca.
Standardstufe 2 1995)
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Innenwénde und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwdande in massiver Ausflhrung bzw. mit Ddmmmaterial gefiillte
Sténderkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
Decken mit gréBerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); gewendel-
Standardstufe 4 te Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art und Ausfiih-
rung
Fubdden
Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-

sivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitéreinrichtungen

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

Standardstufe 3 gefliest
Standardstufe 4 1-2 Béader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandthermen,
Nachtstromspeicher-, Fubodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude: Einfamilienwohnhaus
mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer Gebau- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 58,0 507,50
3 1.005,00 27,0 271,35
4 1.215,00 15,0 182,25
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 961,10
gewogener Standard = 2,7

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

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude =

961,10 €/m? BGF

rd. 961,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das
Gebaude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0% | 100,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegeldach, Griin-

Standardstufe 5 dach, Bodenbel&ge, Fliesen 0.4., Wasser, Abwasser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer Geb&u- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 0,00 0,0 0,00
4 0,00 0,0 0,00
5 0,00 100,0 780,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 780,00
gewogener Standard = 5,0

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

NHK 2010 far das Bewertungsgebaude = 780,00 €/m2 BGF
rd. 780,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschdtzung unter Berticksichtigung
diesbeziliglicher Abschlage.
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Gebéaude: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Aulentreppe zum Dachgeschoss 10.000,00 €
Wintergarten 10.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 20.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fuir Planung, Baudurchfiihrung, behoérd-
liche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aulienanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorldaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AufRenanlagen kdnnen
auch hilfsweise sachverstdndig geschétzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaften AuRenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schétzung: 5,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte 15.592,63 €
insg. (311.852,51 €)
Summe 15.592,63 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr
die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.02.5 entnommen.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&aude: Einfamilienwohnhaus mit Einlie-
gerwohnung

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Geb&udeart und den Stan-
dards tabellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
tbliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,7 betrdgt demnach
rd. 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Das Gebaude wurde 1983 errichtet und nicht modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,nicht
(wesentlich) modernisiert” zuzuordnen.

In Abhéangigkeit von:
o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2024 — 1983 = 41 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 41 Jahre =) 29 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fur das
Gebé&ude gemaR der Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig* eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 29 Jahren.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
o der verflighbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

Objekt: 36381 Schliichtern, Lange Grasbeete 5 Az.: 82 K 33/24 GA-Nr.: 24-35



Reinhold Beck - Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) DIN EN ISO/ICE 17024 Seite 35

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

e eigener Ableitungen des Sachverstédndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

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

bestimmit.

Marktubliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -165.000,00 €
e undichte Dacheindeckung muss erneuert wer- ~ -50.000,00 €
den
e Feuchtigkeitsschaden in den Badern -10.000,00 €
o Kkleinere Risse in den Wanden -5.000,00 €
e Heizungsanlage defekt und Uberaltert -40.000,00 €
e Dachrinnen undicht / erneuerungsbedurftig -10.000,00 €

e  Trauf- und Ortgangsverkleidung tlw. kaputt -10.000,00 €
e nicht dem heutigen Standard entsprechende -25.000,00 €

Warmedammung
«  Uberarbeitung der AuBenanlage notwendig -15.000,00 €
Summe -165.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

45.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiuck vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebéaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
sétzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdau-
er der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks* abziiglich ,,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 Verwen-
dung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermit-
telt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beruicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriucksichtigen.

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

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulé&ssiger Nutzung marktub-
lich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsédchlichen Ertrdge zugrunde
gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zundchst die fur eine tbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zul&ssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der An-
satz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit die-
se nicht auf andere Weise berticksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. 8 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Marktubliche Zu- oder Abschlége (8§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Gebéudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jéhrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Einfamilienwohnhaus 1 | Wohnhaus 220,00 6,00 1.320,00 15.840,00
mit Einliegerwohnung
2 |ELW 68,00 8,00 544,00 6.528,00
Garage
Summe 288,00 - 1.864,00 22.368,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27
Abs. 1 ImmoWertV). Die Mietabweichung wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal auf die Dauer

des Pachtvertrags werterhthend beriicksichtigt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Net- 22.368,00 €

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 5.258,96 €

jahrlicher Reinertrag = 17.109,04 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,30 % von 115.250,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitrags- — 2.650,75 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.458,29 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. 8 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,30 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer X 20,994

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 303.537,34 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 115.250,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 418.787,34 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 418.787,34 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale — 165.000,00 €

Ertragswert = 253.787,34 €
rd. 250.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermitt-
lungen entwickelten Malgaben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietan-
sétzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis iblichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFIV; 11. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 351,00 € 702,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 45,00 € 45,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 287,00 m2 x 13,80 €/m?2 3.960,60 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €
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Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 447,36 €
Gewerbe - €
Summe 5.258,96 €

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Ergédnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze geglie-
dert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Geb&udes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamt-
grundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstéandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

o des lage- und objektabh&ngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

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

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéden -165.000,00 €
e undichte Dacheindeckung muss erneuert wer- ~ -50.000,00 €
den
o Feuchtigkeitsschaden in den Badern -10.000,00 €
e Kkleinere Risse in den Wanden -5.000,00 €
e Heizungsanlage defekt und Uberaltert -40.000,00 €
e Dachrinnen undicht / erneuerungsbedurftig -10.000,00 €

o Trauf- und Ortgangsverkleidung tlw. kaputt -10.000,00 €
e nicht dem heutigen Standard entsprechende -25.000,00 €

Warmedammung
«  Uberarbeitung der AuBenanlage notwendig -15.000,00 €
Summe -165.000,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begrindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Be-
grundung fir die Wabhl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméflige Umset-
zungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb gleichermalRen in die N&he 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 (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-

wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und
o von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preishildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 260.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 250.000,00 €
ermittelt.
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4.7 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 260.000,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt zum Wertermittlungsstichtag 250.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage be-
baute Grundsttick in 36381 Schlichtern, Lange Grasbeete 5

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024 mit rd.

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur | Flurstiick Verkehrswert
Schliichtern 4421 Schliichtern 31 54/4 260.000,00 €
geschatzt.

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

Zuntersbach, den 02. Dezember 2024

Reinhold Beck
Zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS) DIN EN ISO/ICE 17024

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 unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend
macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erful-
lungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen
von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der
leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Ver-
tragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorherseh-
baren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt. Ausge-
schlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers
flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fiir die Volistandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von
Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (bermittelt werden, ist auf die Hohe
des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine tUber das Vorstehende hinausgehen-
de Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt. AuBerdem wird darauf hinge-
wiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich
geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verof-
fentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

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

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter An-
wendung)

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

BetrKV:
Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethohegesetz -MHG; am 01.09.2001 aufler Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

BelWertV:
Verordnung tiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebdu-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auler Kraft getreten und durch das
GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteraturen

[1] Kleiber/Simon/Weihers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage 2014, Bun-
desanzeiger Verlagsgesellschaft Koin

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Lite-
ratur- und Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[5] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

6 \erzeichnis Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der groBrdumigen Lage des Be-
wertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der innerdrtlichen Lage des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 3: Luftbild mit Kennzeichnung der innerdrtlichen Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte mit farbiger Kennzeichnung des Bewertungsgrund-
sticks

Anlage 5.1:  Grundriss Erdgeschoss
Anlage 5.2:  Grundriss Obergeschoss
Anlage 5.3:  Gebéaudeschnitt

Anlage 5.4:  Ansichten

Anlage 6: Fotos des Bewertungsobjektes
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Anlage 1: Lage in der Region

Ubersichtskarte, detailliert

)

= 3 - fls . s 7 B
© MairDumont D-Ostfildern

Quelle: Deutsche Generalkarte, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildern (Kemnat)
Aktualitat: 2012
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Anlage 2: Innerortliche Lage
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25.11.2024 | 03049226 | © OpenStreethMap ConlribLidrs ) ;

MaRstab (im Papierdruck): 1:10.000 @ I [ ] |

Ausdehnung: 1.700 mx 1.700 m
0 1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaR3staben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen™ 2.0 verfugbar
Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaRstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaf der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiithren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024
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Anlage 3: Luftbild

03049226 | @ Hessische
MaRstab (im Papierdruck): 1:1.000 ¢ ‘

Ausdehnung: 170 mx 170 m

(o] 100 m
Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafRstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Landesamtes
fir Bodenmanagement und Geoinformation (HLBG). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fur
das gesamte Land Hessen vor und werden im Maf3stab 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Hessisches Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (ja nach Befliegungsgebiet)
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Anlage 4: Ausschnitt aus dem Katasterplan

HESSEN  amé sur Bodenmanagement Biidingen Auszug aus dem
e %
=AW= Bannhofstrate 33 Liegenschaftskataster
63654 Bidingen Liegenschaftskarte 1:1000
ST Hessan
Erstellt am 16.10.2024
Flurstlick:  54/4 Gemeinda: Schidchtem Antrag: 202703038-1
Flur: n Krgis: Main-Kinzig AZ: Hebeler
Gemarkung: Schiichbem Regierungsbezirk: Darmstadt
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B 3

BHLLES EE

CEINE O

SETTIG I:||:| Et “‘IIZ 0 ) RaatisF Makatab 1:1000

1
Dieser Auszug wurde maschinell erslelt.
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Anlage 5.1: Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 5.2: Grundriss Obergeschoss
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Anlage 5.3: Gebaudeschnitt
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Anlage 5.4: Ansichten
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Ansicht von Nordosten

Ansicht von Nordwesten
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Ansicht von Sidosten

Ansicht von Stidwesten
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