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GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d.-§ 194 Baugesetzbuch

fur das mit einer Garagenhalle bebaute Grundstuck in
27472 Cuxhaven, Papenstralle 115b

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag Verkehrs-/Marktwert
§ 194 BauGB
10.03.2025 26.500 €

Zusammenfassung

Gewerbegrundstiick mit 955 m? Flache, bebaut mit
kleiner Garagenhalle aus Bundeswehrzeiten, deso-
later Zustand, mit Miteigentumsanteil an der Zuwe-
gung zum Grundsttick.

Ausfertigung Nr.
Dieses Gutachtenbesteht aus 35 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einer Garagenhalle
Objektadresse: Papenstralle 115 b
27472 Cuxhaven
Grundbuchangaben: Grundbuch von Groden, Blatt 2281, Ifd. Nr. 1,2
Katasterangaben: Gemarkung Groden, Flur 4, Flurstiick 56/19, Flache 955 m?

Gemarkung Groden, Flur 4, Flurstiick 56/12, Flache 1862 m?
(1/14 Miteigentumsanteil am Weg)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Cuxhaven vom 29.01.2025
(Bl. 12 K 15/24 ) soll durch schriftliches Sachverstandigengutach-
ten der Verkehrswerte der im Grundbuch von Groden Blatt 2281
eingetragenen Grundsticke ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2025(Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 10.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin-am 10.03.2025 wurden die Beteiligten durch
Einschreiben vom 17.02:2025 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Die Garagenhalle und-Aulienflachen

Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigentimer-.und-ich

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-.. Vfom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichenfolgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.12.2024
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen-beschafft:
o Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom
e Bodenrichtwertkarte
o Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
e Auskiinfte von Behérden und Amtern
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2141

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

demografische Struktur

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und'im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Niedersachsen
Cuxhaven

Cuxhaven (ca. 50000 Einwohner);
Stadytteil Groden (ca. 3000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Bremerhaven (ca. 40 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 210 km entfernt)

Bundesstraften:
B 73 (ca. 0,1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 27 Cuxhaven'(ca. 1,5-km entfernt)

Bahnhof:
Cuxhaven (ca. 1,7 km entfernt)

Flughafen:
Bremen (ca: 100 km entfernt)

Durchschnittsalter.ca.-48 Jahre.
Altersverteilung:

o 18 Jahre oder jiinger: ca. 15 %
e 65 Jahre oder alter: ca. 30 %

Ortsrand;

im Gewerbegebiet gelegen,;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBRlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuklaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3 km entfernt

Uberwiegend gewerbliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise

keine

eben

GrundstlcksgroéRe:

insgesamt 1088,00 m?

von der Papenstralle erschlossen Uber Privatweg im Miteigen-
tum
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

Stralenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1

Eintragungen-im'Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Baulasten-und Denkmalschutz

Uberdrtliche Verbindungsstralie;
klassifizierte Strale (Bundesstralle);
StralRe mit starkem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Hauptgebdudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster als Verdachtsflache-aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung ist <eine: lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit-berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht.angestellt:

Dem Auftragnehmer (liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 19.12.2024 vor.

Hiernach besteht in-Abteilung Il des Grundbuchs von Groden,
Blatt 2281, folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 25.03.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen: Verei-
nigungsbaulast.

Da das Bewertungsgrundstiick sowohl belastet als auch begins-
tigt ist wird kein Werteinfluss beigemessen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, in Kraft getreten am 01.07.1997, folgende Festsetzungen:

GE = Gewerbegebiet;
9m =9 m max. Firsthohe;
GRZ =0,8 (Grundflachenzahl)
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

Im Bauaktenarchiv der Stadt Cuxhaven war zum Bewertungsobjekt keine Unterlagen zu finden. Dies liegt an
der ehemaligen Nutzung des Gelandes als Armeestandort. An das Bewertungsobjekt wurden Anbauten an-
gefligt, die nicht in der Katasterkarte eingezeichnet sind. Es muss davon ausgegangen werden das diese
ohne Genehmigung errichtet wurden. Dieser Anbau wurden bei der Wertermittlung nicht berticksichtigt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen-Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von-grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage 'gelten auch' grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach-BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Garagengebaude-bebaut (vgl:-nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen 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 ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit 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 so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,-d:h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche.und tierische-Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Garagenhalle

Baujahr: ca.1960 (geschatzt, keine Unterlagen vorhanden)
Bauart: massiv;

AuRenansicht: verputzt;

Dachform: Giebeldach;

Dach aus: Holz mit Dachziegel;

Boden: Beton;

Fenster: Kunststoff mit Einfachglas

WC (defekt)

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen-vom Hausanschluss bis an das:éffentliche Netz, Hofbefestigung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Garagengebdude bebaute Grundstiick in 27472
Cuxhaven, Papenstrale 115 b zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Groden 2281 1,2

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Groden 4 56/19 955 m?
Groden 4 56/12 133'm?
Flache insgesamt: 1.088 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke-aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundsticken handelt es sich um selbststandig verduRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrund-
stlck wird deshalb nachfolgend zundchst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Garagenhalle 955 m?
Wegeanteil unbebaut (Weg) 133 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 1.088 m?

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
4.2.1 Verfahrenswahl mit:Begriindung

4.2.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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 gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére. "

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

Nach denVorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
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der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlcke sollten immer mindestens zwei mdoglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. §194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu.ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d.-§ 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur-Verfugung stehen.

4.2.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke = dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Au3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs:2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung-geeignet, wenn die Daten-hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich' Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den-allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksichtigt werden kdénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus; dass sie hach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

e nach/Art.und Mald der-baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
o - der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).
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Far die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).

4.2.1.2.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstticks

4.2.1.2.1.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig - wie:bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl:-§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten:Grundstucks ist im vorliegen-
den Fall nicht méglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflgbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren-des ortlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die-Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswabhlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.)

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen-abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in.dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch' Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur

Erzielung:von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt. Dennoch wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

e  Fir die zu bewertende Grundstiicksart stehen die fir marktkonforme Sachwertermittlungen erforderli-
chen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfigung.

e Ein zweites Verfahren ist grundsétzlich zur Ergebnisstiutzung unverzichtbar.

e  Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt alternativ zur Anmietung bzw. Kaufpreisermitt-
lung Uber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstlckserwerb, Baukosten) und welche Vorteile (Mie-
tersparnisse, steuerliche Abschreibungen, eigenbedarfsorientierte Gebdudekonzeption) ihm bei der Re-
alisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu bedenken ist hierbei auch, dass eine ,solide
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Rendite nur auf einer gesunden Sachwertbasis® erzielbar ist und dass der richtig verstandene Sub-
stanzwert oftmals den Wert einer Immobilie nachhaltiger bestimmt als die (aktuell) zu erzielende Miete.
Die Substanz ist - wie die Geschichte gezeigt hat - krisenfester als der Ertrag. Eine Sachwertermittiung
(d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach grundsatzlich auch fur Er-
tragsobjekte sachgeman. Denn: Nur bei einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gesichert.

Das Sachwertverfahren (gemafl §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 25,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = ‘GE(Gewerbegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand =\ frei
Grundstucksflache (f) =\ keine-Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =-_10.03.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =, GE (Gewerbegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = .955:m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an -die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 10.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | GE (Gewerbegebiet) | GE (Gewerbegebiet) x 1,000
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 25,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 955 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- 25,00 €/m?

denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?
Flache X 955 m?
beitragsfreier Bodenwert = 23.875,00 €
rd. 23.875,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 insgesamt 23.875,00 €.
4.2.3 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird-als'Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der:Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir-die:Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der.Gebaude und:AulRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu-ermitteln, wie ‘er'sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstuicks® abzlglich:,Reinertragsanteil des Grund:und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen-Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils derbaulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert-setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen-Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

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

4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstuicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.
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Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgeméaie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer-erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller-wahrend der. Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum-Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz.iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die-allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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 Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
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Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung-eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden 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:. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.2.3.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache- | Anzahl [~-marktiiblich.erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?3) monatlich jahrlich
Nr. bzw: (€) (€)
(€/Stk.)
Garagenhalle 1 | Garage 100,00 3,00 300,00 3.600,00
Summe 100,00 - 300,00 3.600,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der.marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 3.600,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten:(nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 678,00 €
jahrlicher Reinertrag = 2.922,00 €
Reinertragsanteil des-Bodens
5,00 % von 23.875,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.193,75 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.728,25 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs.-2 ImmoWertV 21)
bei LZ=15,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND'= 9 Jahren Restnutzungsdauer X 7,108
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.284,40 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 23.875,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 36.159,40 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschléage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 36.159,40 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Ertragswert = 26.159,40 €

rd. 26.000,00 €
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4.2.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

.Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile nach § 32 ImmoWer\.werden die Modellan-
satze gemal Anlage 3 ImmoWertV angesetzt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten
Gewerbe 6,0 % vom:Rohertrag 216,00 €
Instandhaltungskosten

Garagen (Gar.) 3'Gar. x 106,00.€ 318,00 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 144,00 €
Summe 678,00 €

Liegenschaftszinssatz

Da fur die Objektart des Bewertungsobjektes-kein geeigneter Liegenschaftszinssatz (weder von dem &rtlich
zustandigen Gutachterausschuss noch von-Gutachterausschissen. benachbarter Landkreise, des Oberen
Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle'noch von privaten Institutionen), wird der zur Er-
zielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte Liegenschaftszinssatz insbe-
sondere auf der Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der:bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
séatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des ‘Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Untersuchungen des oOrtlichen Grundstlicksmarktes und Ableitungen des Sachversténdigen, ins-
besondere zu der regionalen Anpassung der v.,g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt und mit-5%:angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
detwurde, 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' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Garagenhalle

Das (gemaf sachverstandiger Schatzung) ca. 1960 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1960 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 65 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 9 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1974.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend-berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden 'sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e Unterhaltungsstau, defekte Toiletten etc. -10.000,00.€

Unterstellte Modernisierungen

Summe -10.000,00 €

4.2.4 Sachwertermittiung

4.2.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren:ist:in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach'aus der Summe. des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen-(wie Gebaude und bauliche AulRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen-(vgl. § 35 Abs.-2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen! besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom -Sachwert-der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren-nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sichergeben wiirde,' wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf.der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung-der jeweilstindividuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung)-abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Au3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt')."Sie-werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibtim-Allgemeinen-das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten.-Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des-Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung-voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung-die-Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt: Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktlbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauflenwand bis zur Grundstlcksgrenze,
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Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

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 fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten-Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren-auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

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); grundstiicksbezogene Rechte .und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude'i. d! R. bereits.-von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung 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 dufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und. Méangel werden ‘die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von-auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird-ausdricklich-darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der-Mitteilung von:Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche'differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und:Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Garagenhalle
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 568,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 120,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 68.160,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 10.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 125.891,52 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 125.891,52 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 9 Jahre
e prozentual 85,00 %
e Faktor X 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 18.883,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 18.883,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 566,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 19.450,24 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl..Bodenwertermittlung) + 23.875,00 €
vorlaufiger Sachwert = 43.325,24 €
Sachwertfaktor X 0,80
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 34.660,19 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Sachwert = 24.660,19 €
rd. 25.000,00 €

4.2.4 4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir, anhand der vorliegenden
Liegenschaftskarte, durchgefiihrt. Die Berechnungen sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Es lagen keine anderen Informationen vor und ein Aufmaf’ war auch nicht moglich.

BGF: 10 mx 12 m =120 m?

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalfer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
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der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 25,0 % 1,0
Konstruktion 25,0 % 1,0
Dach 25,0 % 1,0
Fenster und AuRentiren 15,0 % 1,0
FuRboden 8,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 2,0% 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 00% | .750% | 250% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AuRenwéande

Standardstufe 4 | einschalige Konstruktion
Konstruktion

Standardstufe 3 | Stahl- und Betonfertigteile
Dach

Standardstufe 3 | Flachdach, Folienabdichtung

Fenster und Auf3entlren

Standardstufe 3 | einfache Metallgitter

FuRboden

Standardstufe 3 | Beton

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 | Strom- und Wasseranschluss; Loschwasseranlage; Treppenhaus; Brandmelder

Bestimmung der 'standardbezogenen NHK2010 fiir das Gebaude:
Garagenhalle

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Nutzfahrzeuggaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 530,00 75,0 397,50
4 680,00 25,0 170,00
5 810,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 567,50
gewogener Standard = 3,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 567,50 €/m? BGF
rd. 568,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag (WST)
veranderten Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt (Destatis) zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Bau-
preisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex (BPI) nicht auf
das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Dies geschieht
Uber folgende Formel:

BPI (fiir den WST bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100) = BPI (fiir den WST bezogen auf das von Destatis
veréffentlichte Basisjahr) / BPI (fiir das Jahr 2010 bezogen auf das von Destatis veréffentlichte Basisjahr) x
BPI (fiir das Jahr 2010 bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100)

Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die-auf die:fur Wertermittlungszwecke not-
wendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine-Modellgrof3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Da der zustandige Gutachterausschuss
noch keinen Regionalfaktor abgeleitet hat, wird 1,0 angesetzt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir-Planung, Baudurchfliihrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind-in den angesetzten NHK.2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen-Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten.:Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezuglicher Abschlage:

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale ‘Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 566,51 €
(18.883,73 €)
Summe 566,51 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berilicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Da der drtlich zustandige Gutachterausschuss Sachwertfaktoren fiir:die Objektart-des Bewertungsobjektes
nicht abgeleitet bzw. verdffentlicht haben, wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertna-
hen) Ergebnisses bendtigte Sachwertfaktor auf der Grundlage

e desin [1], Kapitel 3.03 veroéffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert-nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und Objekigrofie (d.h.-Gesamtgrundstiickswert)-angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der-regionalen Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

bestimmt und mit 0,80 angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Ertragswertverfahren.

4.2.5 Wert des Teilgrundstiicks A

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde ,zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 26.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 mit rd.

26.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Wegeanteil

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

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 Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als ‘zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch-entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt 25,00.€/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

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

Beschreibung des Teilgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag = 10.03.2025
Entwicklungsstufe = Verkehrsflache
Grundstucksflache (f) = 133m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend-wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 10.03.2025 x 1,000
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 25,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 133 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land Verkehrsflache X 0,150 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 3,75 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,75 €/m?
Flache X 133.:m?
beitragsfreier Bodenwert = 498,75 €

rd. 500,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag“10.03:2025 insgesamt 500,00 €.

4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Verkehrsflachen sind zweckgebundene Landflachen fir-den flieBenden-und ruhenden Verkehr. Eine Bebau-
ung ist nicht mdéglich. Der vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich nur auf
baureifes Land. Erfahrungsgemaf werden fir Verkehrsflachen zwischen 10-20% des Bodenwertes fir Bau-
landflachen gezahlt. Aufgrund der GréRe und Nutzbarkeit des zu-bewertenden:Grundstiicks halte ich einen in
der Mitte der Bandbreite liegenden Bodenwert von-15% furangemessen.

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks Wegeanteil

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des:Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mitrd. 500,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiuck Wegeanteil wird zum -Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 mit rd.

500,00 €

geschatzt.

4.4 - Verkehrswert

In-einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden
Ublicherweisezu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A Garagenhalle 955,00 m? 26.000,00 €
Wegeanteil unbebaut (Weg) 133,00 m? 500,00 €
Summe 1.088,00 m? 26.500,00 €
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Der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 27472 Cuxhaven, Papenstralte
115b

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Groden 2281 1,2
Gemarkung Flur Flurstlicke
Groden 4 56/19, 56/12

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 mit rd.

26.500 €

in Worten: sechsundzwanzigtausendfiinfhundert Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine:Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Haftung fur die-Vollstandigkeit,' Richtigkeit.und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer mdéglichen Ruckgriffs-gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das-Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 10.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild; u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder-einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von.Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Papenstralte 115 b, 27472 Cuxhaven Seite 26 von 35



6504/2025

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immaobilien und der-fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024
[3] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr
[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr
[5] Wertermittlerportal Reguvis
5.3 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus-der StralRenkarte im MalRstab ca. 1 : 250.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus dem- Stadtplan im Mal}stab ca. 1 : 10.000 mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Malstab ca. 1 : 1000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts
Anlage "4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 5: Fotos
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 1000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

Papenstralie 115 b, 27472 Cuxhaven Seite 30 von 35



6504/2025

Anlage 4:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Seite 2 von 3

< G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte 3

Otterndorf

Bodenrichitwertzonen

Bodenrichtwertzone; 032063505

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 25 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Gewerbegebiet

Verdffentlicht am: 01.03.2025

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft konnen Sie auch online-tber diesen QR-Code oder Link
einsehen:

https: Aimmobilienmarkt. niedersachsen.de/bodentichtwerte?
lat=53 84979&Ing=8. 71934 &room=14. 00&eilmarki=Bauland&stichtag=2025-01-01
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Anlage 4:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Seite 3 von 3

G Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte
- GA Otterndorf

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemal § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGE) ‘wom zustdndigen
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte nach den Bestimmungen des- BauGE und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermitteit. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittiiche Lagewert des Bodens fir die
Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundsticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Ma@ der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaitnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfliche eines Grundstlcks mit den dargesteliten
Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwerigrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthdlt keine Wertanteile fiir Aufwuchs, Gebdude, bauliche-und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundsticken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wiére (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen sines einzelnen Grundstucks vorm. Bodenrichtwert -hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale (zum  Beispiel  hinsichtlich—-des  ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und. des MaBes der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstlcks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichiwerts
begrindet keine Anspriche zum' Heispiel gegenilber den. Trdgemn der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehdrden oder Landwirtschafisbenorden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wertdin Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschliefenden beschreibenden
Teil zur Bodenrichtwertzone  werden  dardber hinaus  alle  wertbeginflussenden
Grundsticksmerkmale -mit ihren Auspragungen genanmnt.

Verwendung der Daten ‘

Die Bodenrichtwerte!" stelien gebiihrenfrei im Internet zur Verfigung. Fiir die Bodenrichtwerte gift
die Lizenz ‘Datenlizenz Deutschland - Namensnennung — Version 2.0° (dl- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de e eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
oemalk den Nutzungsbestimmunogen-der Datenlizenz Deutschland — Mamensnennung — Version
2:0°unter- Angabe der-Quelle @ Oberer Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Niedersachsen
[Jahr]und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.

Tohttps: fimmobilienmarkt. niedersachsen. de/bodenrichtwerte
2. https: fwww.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Anlage 5: Fotos
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Bild 2: Ruckansicht des Bewertungsobjekts
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Anlage 5: Fotos
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Bild 3: Seitenansicht
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Bild 5: WC Raum Bild 6: Werkstatt
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