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Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstlick
in 35619 Braunfels, Buchwaldstraflle 3

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
20.11.2020 ermittelt mit insgesamt rd.

88.900 €

(in Worten: achtundachtzigtausendneunhundert Euro)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: BuchwaldstralRe 3
35619 Braunfels

Grundbuchangaben: Grundbuch von Tiefenbach, Blatt 472, Ifd. Nr. 5

Katasterangaben: Gemarkung Tiefenbach, Flur 3, Flurstiick 182 (139 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GeméalR Beschluss des Amtsgerichts Wetzlar vom 30.09.2020
soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 20.11.2020 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 20.11.2020 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 20.11.2020 wurden die Beteiligten durch

Schreiben bzw. Einwurf-Einschreiben fristgerecht eingeladen.

Gebaude (bis auf den Spitzboden) und AuRenanlagen konnten
vollstéandig besichtigt werden

Teilnehmer am Ortstermin: ein Miteigentiimer sowie der Sachversténdige
Eigentimer: Name und Anschrift liegen dem Amtsgericht vor.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
e Auszug aus der Liegenschaftskarte
¢ schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte), soweit
diese bei den Behérden zu beschaffen waren
e Berechnung des Bruttogrundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen
e Auskinfte zum Planungs- und Bauordnungsrecht
e Marktdaten aus dem Grundstiicksmarktbericht des ortlichen
Gutachterausschusses
e Auskunft zu den Bodenrichtwerten des 6rtlichen Gutachter-
ausschusses
o Auskunft aus dem Altflachenkataster
e Marktdaten aus der Wohnungsmietwerttibersicht des ortlichen
Gutachterausschusses
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Vermietungssituation:
Das Gebaude ist zurzeit unbewohnt.

Gewerbebetrieb:
Es wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Hausschwamm:
Anzeichen fur das Vorhandensein von Hausschwamm wurden augenscheinlich nicht festgestellt

Baubehdrdliche Beschrédnkungen und Beanstandungen:
Gemal Auskunft der zustéandigen Behorden sind keine baubehdrdlichen Beschrankungen bekannt.

Energieausweis:
Es konnte kein Energieausweis vorgelegt werden.

Hinweis:

Gemal Angabe des Miteigentiimers besteht eine Eintragung im Grundbuch, mit der die gemeinsame Zufahrt
fur das Bewertungsgrundstiick und das Nachbargrundstiick (Flurstiick 183) geregelt ist. Diese Besonderheit
wurde im Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ein Zugang beziehungsweise
eine Zufahrt bis zum riickwartigen Ende des Bewertungsgrundstiickes ungehindert erfolgen kann.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Lahn-Dill-Kreis

Braunfels (ca. 11500 Einwohner);
Stadtteil Tiefenbach (ca. 1100 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
im Norden Siegen, im Osten Giel3en und Wetzlar, im Siden
Frankfurt, im Westen Limburg

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraRen:
B49

Autobahnzufahrt:
A 45 Wetzlar

Bahnhof:
Leun-Lahnbahnhof

Flughafen:
Frankfurt

Ortskern;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 200 m.

Geschéafte des téaglichen Bedarfs Uberwiegend im Hauptort
Braunfels oder im Nachbarort Leun;

Schulen und Arzte: Grundschule; ansonsten iiberwiegend im
Hauptort Braunfels oder im Nachbarort Leun;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fu3laufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung): im Hauptort Braunfels, ca. 5 km
entfernt;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nur bedingt geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
uberwiegend altortskerntibliche, zweigeschossige Bauweise;
des Ofteren auch mit Grenzbebauung

keine

in Langsrichtung des Grundstiicks annéhernd eben; in Querrich-
tung des Grundstlcks leicht nach Studwesten hin ansteigend
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

StraBenfront:
ca.7,5m;

mittlere Tiefe:
ca. 24 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 139 mz;

Bemerkungen:
trapezformige Grundstiicksform, riickwartig sich verjiingend

Anliegerstral3e;
Stral3e mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen einseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; gemald Angabe
des Miteigentiimers besteht eine Eintragung im Grundbuch, mit
der die gemeinsame Zufahrt fir das Bewertungsgrundstiick und
das Nachbargrundstiick (Flurstiick 183) geregelt ist.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schédlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Gemal miundlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Altlas-
tenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung wird deswegen Altlastenfreiheit unter-
stellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs bestehende wertbeeinflussende Rechte sind zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu berilcksichtigen. Siehe
hierzu auch Abschnitt 1.3 dieses Gutachtens.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt und auch nicht
Gegenstand dieser Wertermittlung. Diesbeziigliche Besonder-
heiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriick-
sichtigen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht abschliel3end

geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

abgabenrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine AlterschlieRung (z.B.
historische StralRe). Beitrdge und Abgaben fallen in absehbarer
Zukunft

Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
mundlich erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden Uberwiegend schriftlich,
teilweise jedoch auch mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmafiigen Disposition zu diesen Informationen von der jeweils zustan-
digen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&ude bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).
Das Objekt ist zurzeit leerstehend.
Auf dem Grundstiick kann maximal 1 Kfz-Stellplatz angelegt werden.
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3 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefunhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
teilunterkellert (ca. 1/4 der Grundflache);
nicht ausbauféhiges Dachgeschoss, der Dachraum ist nur sehr
eingeschréankt nutzbar;
einseitig angebaut

Baujahr: 1970 (fiktiv); das Ursprungsbaujahr ist unbekannt. Bauliche Er-
weiterungen und Modernisierung fanden in den Jahren 1967,
1992, 1994 und 2005 statt.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Gemal Angabe wahrend des Ortstermins ist die Decke zum
Dachraum mit einer 16 cm starken Warmedammschicht ge-
dammt.

Aulenansicht: verputzt, beziehungsweise bis auf Hohe der Erdgeschossdecke
verklinkert

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Heizung, Ollagerraum, Abstellraum

Erdgeschoss:
Kiche, Esszimmer, Gaste-WC und ein weiterer Aufenthaltsraum

Obergeschoss:
Bad, und weitere Aufenthaltsraume
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwéande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau (soweit augenscheinlich erkennbar)
Streifenfundament geman Bauunterlagen

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung (so-
weit augenscheinlich erkennbar)

nichttragende Innenwéande Wanddicke 12 cm, Mauerwerk
Stahlbeton

KelleraulRentreppe:
Beton ohne Belag

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Steinbelag

Hauseingangstir mit Lichtausschnitt; Hauseingang einfach,
ohne Hauseingangsiberdachung und Hauseingangsstufen

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Der Dachraum besitzt kein Ausbaupotenzial

3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche bis gute Ausstattung;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;
Starkstromanschluss an der AuRenwand zum Hof

altere Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brenn-
stoffen (Ol);

Stahlradiatoren, mit Thermostatventilen;

Kunststofftank im Gebdude, Tankgrol3e ca. 2x1.500 Liter

Uberwiegend zentral tber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

FuRRbodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Tiren:

Sanitare Anlagen:

Kichenausstattung:

Bauméangel, Bauschaden:

Grundrisszuschnitt:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Uberwiegend Fliesen- und Laminatbeldge in mittlerer Ausstat-
tungsqualitat

Uberwiegend Tapeten (Raufaser)

im Obergeschoss Deckenpaneele aus Holz bzw. in Holzoptik

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (Einbau im
Jahr 1994 sowie teilweise auch im Jahr 2005);
Rollladen aus Kunststoff

Zimmertiren:

glatte Tiren (Sperrholz);

durchschnittliche Schldésser und Beschlage;
Holzzargen

Ein Bad im OG mit Einbauwanne, Dusche, Waschbecken und
WC. Wande raumhoch gefliest.
Eine Gastetoilette im EG mit WC und Waschbecken.

nicht in der Wertermittlung enthalten
Sanierungs- bzw. Instandhaltungsriickstau an der Auf3enfas-
sade; Sanierungsbedarf am Plattenbelag der rtickwéartigen Ter-

rasse sowie an der Terrassenliberdachung

eher ungunstig; die sehr schmale und langgestreckte Grundriss-
form lasst wenig Spielraum flr alternative Raumaufteilungen zu.

“gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen)

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AulRenanlagen

Dachfenster, KellerauRentreppe, rickwartige Terrassentber-
dachung

ausreichend

Der bauliche Zustand ist insgesamt befriedigend.

Es besteht ein geringfigiger Unterhaltungsstau bzw. Sanie-
rungsbedarf, der sich uberwiegend auf die Fassade, die Terrasse
und die Terrassentberdachung bezieht. Der bauliche Zustand im
Inneren des Gebaudes ist gut.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz.
Wegeflachen tiberwiegend mit Betonpflaster befestigt.

Einfriedung zu den riickwartigen Nachbargrundstiicken mit Stiitzmauer.
Terrasse mit (schadhaftem) Plattenbelag befestigt.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 35619 Braunfels,
BuchwaldstraRe 3 zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2020 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Tiefenbach 472 5
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Tiefenbach 3 182 139 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert
von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personli-
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 21 — 23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichtungen) und Sachwert der Au3enanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Auf3enan-
lagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 17 — 20 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 17 Abs. 1 ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §16
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. 8 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der verdoffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2020. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache = 600 m2
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.11.2020

Entwicklungszustand =
Art der baulichen Nutzung =
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache =

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstticks

baureifes Land
MI (Mischgebiet)

139 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.11.2020 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2020 20.11.2020 x 1,05

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 63,00 €/m?
Flache (m2) 600 139 x 1,05
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00
Nutzung
Zuschnitt lagetblich schmal und lang X 0,90
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 59,54 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 59,54 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 59,54 €/m?
Flache x 139 m2
abgabenfreier Bodenwert = 8.276,06 €
rd. 8.280,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2020 insgesamt 8.280,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 8§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht bau-
lichen) Anlagen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den 88 15 und 16 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

Der Sachwert der Gebéaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vor-
richtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuel-
len Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs-)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von gewdhnlichen
Herstellungskosten bzw. Erfahrungssétzen (vgl. 8 21 Abs. 3 ImmoWertV) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Auf3enanlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Beriicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag
am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. ,Marktanpassungszu- oder -abschlage* sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Diese ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbhesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebéude + Auf3enanlagen) den Vergleichsmaldstab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. 8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Bauméngel und Bauschéaden (8§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztiglichen Wertminderungen auf der Grundlage 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 Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, inshesondere Bauméngel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

AufBenanlagen (8 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbh. Gartenanlagen).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Werter-
mittlung mit ,Normgebaude*“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebau-
deteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage besonders zu be-
ricksichtigen.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebéaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Werter-
mittlung mit ,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebau-
deteilen gehoren insbesondere Kellerauf3entreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu be-
rucksichtigen.

Az.: 004-Z-2020 Seite 16 von 39



BuchwaldstraRe 3, 35619 Braunfels

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 159,00 m?
Baupreisindex (BPI) 20.11.2020 (2010 = 100) 130,7
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 715,00 €/m? BGF

934,51 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 148.587,09 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile 4.000,00 €
¢ besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 152.587,09 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
e prozentual 57,14 %
e Betrag 87.188,26 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 65.398,83 €
e besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 65.398,83 €
Gebaudesachwerte insgesamt 65.398,83 €
Sachwert der Au3enanlagen + 4.000,00 €
Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 69.398,83 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 8.280,00 €
vorlaufiger Sachwert = 77.678,83 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,20
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 93.214,60 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 6.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 87.214,60 €
rd. 87.200,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schéatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungs-
kosten fur besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRen besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebéaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
KellerauRBentreppe, Dachfenster, rlckwar- 4.000,00 €

tige Uberdachung

Summe 4.000,00 €

Aul3enanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Au3enanlagen erfolgt die Sach-
wertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuRRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
pauschale Schéatzung 4.000,00 €
Summe 4.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumaéngel -6.000,00 €

e unpraktischer Grundrisszuschnitt -3.000,00 €

e  Ansatz fir Unterhaltungsriickstau -3.000,00 €

Summe -6.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

45.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer flr die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des
Grundstuicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

gen).
Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stck.)

Einfamilienhaus 1 108,00 4,75 513,00 6.156,00
Summe 108,00 - 513,00 6.156,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 6.156,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(27,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.662,12 €
jahrlicher Reinertrag = 4.493,88 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,25 % von 8.280,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 186,30 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.307,58 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,25 % Liegenschaftszinssatz

und n = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 21,645
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 93.237,57 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 8.280,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 101.517,57 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.000,00 €
Ertragswert = 95.517,57 €

rd. 95.500,00 €

4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten Mal3ga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen bericksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis
[2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalRen in die Néahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hédngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewothnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 87.200,00 €,
der Ertragswert mit rd. 95.500,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[87.200,00 € x 0,900 + 95.500,00 € x 0,240 ] + 1,140 = rd. 88.900,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 35619 Braunfels, Buchwald-
stral3e 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Tiefenbach 472 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Tiefenbach 3 182

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2020 mit rd.

88.900 €

in Worten: achtundachtzigtausendneunhundert Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Wetzlar, den 18. Januar 2021

Dipl.- Ing, Harald Hochst

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BANnz. Nr. 24 S. 597)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

BetrkKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung ber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Méarz 1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. lll 310-14), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)
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5.2
(1]

(2]

3]
[4]
[5]
[6]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung

Grundstiicksmarktbericht 2020 des zustandigen Gutachterausschusses
Wohnraum-Mietwertlbersicht des zustandigen Gutachterausschusses
Bodenrichtwertiibersicht des zustédndigen Gutachterausschusses

Literatur: Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand November 2020) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Anlage 5: verfigbare Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte und Ansichten)
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Anlage 1:  Auszug aus der Stralenkarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts (rotes Kreuz in rotem Kreis)

Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objektes (rotes Kreuz in rotem Kreis)

Seite 1 von 1
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

GELB = Grundstiick
ROT = Wohngebdude
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 1 von 8

Beispielhaft: Bodenbeldge und Innentiren
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 2 von 8

Geschosstreppe

Raum im Obergeschoss
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 3 von 8

Beispielhaft: Heizkérper und Fenster

Flur im Eingangsbereich mit Treppenantritt

Az.: 004-2-2020 Seite 32 von 39



BuchwaldstraRe 3, 35619 Braunfels

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 4 von 8

Kiche im EG. Die Kiicheneinrichtung ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

Eingangsbereich
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 5 von 8

Gastetoilette im EG (unter dem Treppenlauf)

weiterer Aufenthaltsraum im EG
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 6 von 8

2 Oltanks, Kunststoff, je 1.500 Liter

Heizung mit nebenstehendem Warmwasserspeicher

Az.: 004-Z-2020

Seite 35 von 39



BuchwaldstraRe 3, 35619 Braunfels

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 7 von 8

KellerauRRentreppe (Keller ist nur von auf3en zugéanglich)

Riuckansicht
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 8 von 8

Seitenansicht mit Zufahrt (siehe hierzu auch Vorbemerkungen in Abschnitt 1.3)

StraRenansicht
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Anlage 5: verfugbare Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte und Ansich-
ten)

Seite 1 von 2
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Anlage 5:

Seite 2 von 2
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