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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Balje (AG Stade), Blatt 1736 eingetragenen 77/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 21730 Balje, Horne-West 44 |
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. DG , im Aufteilungsplan mit Nr. 7
bezeichnet

Zwangsversteigerungsverfahren 71 K 11/24

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 72 Seiten inkl. 13 Anlagen mit insgesamt 34 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.



Az.: 20240603

Horne-West 44, 21730 Balje

Wertermittlungsergebnisse

Fur das Mehrfamilienhausgrundstick

in Balje, Horne-West 44

Flur 15 Flurstiicksnummer 80/9 u.a. Wertermittlungsstichtag: 04.07.2024
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m?3] wert [€]
Zustand
Stammgrund- baureifes frei 15,04 2.407,00 2.787,00
stiick - Flursttick | Land
80/4
Restflache - Flur- | baureifes frei 5,60 6.682,00 2.880,00
stticke 80/6, 80/8, | Land
80/9
Summe: 20,64 9.089,00 5.667,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebé&ude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m3] [m?3] [m?3] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Stammgrund- | Mehrfamili- 83,00 1700 (vmtl.) 66 28
stick - Flur-| enhaus,
stiick 80/4 Wohnung 7
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Stammgrund- 5.049,72 1.666,41 € 1,61
stiick - Flurstiick (33,00 %)
80/4
Restflache - Flur- 0,00 0,00 0,00
stiicke 80/6, 80/8,
80/9
Ergebnisse
Ertragswert: 65.000,00 €
Sachwert:
Vergleichswert: 75.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 75.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 04.07.2024

Bemerkungen

Der Marktwert enthélt einen Abschlag von 20%, da eine Innenbesichtigung nicht durchgefiihrt werden konnte.
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Az.: 20240603

Horne-West 44, 21730 Balje

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Horne-West 44
21730 Balje

Grundbuch von Balje (AG Stade), Blatt 1736, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Balje, Flur 26, Flurstiick 80/4, zu bewertende Flache
2.407 mz;

Gemarkung Balje, Flur 26, Flurstiick 80/6, zu bewertende Flache
5.348 mz;

Gemarkung Balje, Flur 26, Flurstiick 80/8, zu bewertende Flache
1.218 mz;

Gemarkung Balje, Flur 15, Flurstiick 80/9, zu bewertende Flache
116 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts Stade vom 28.05.2024 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
festgestellt werden

04.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
04.07.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 04.07.2024 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Riickschein fristgerecht eingeladen.

Das Bewertungsobjekt konnte von auf3en und innen nur im Be-
reich des Hausflures besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung
des Sondereigentums war nicht méglich.

der Sachverstandige
Frau anonymisiert

Anteil in Bruchteilen: 1/2;
Herr anonymisiert

Anteil in Bruchteilen: 1/2

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im Mafl3stab 1:1.000 vom 05.07.2024
unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 01.07.2024
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung Wohn- und Nutzflachen

Kopie der Bauakte

Teilungserklarung inkl. Anderungsurkunde

Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft aus dem Grundstiicksmarktbericht des ortlich zu-
stéandigen Gutachterausschusses

ImmoWert Beier

Seite 5 von 72



Az.: 20240603 Hoérne-West 44, 21730 Balje

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Zu den Fragen des Gerichts:

-ob und ggf. welche Mieter und Péchter vorhanden sind:
Nicht erkennbar. Das Gesamtobjekt stand am Ortstermin leer.

-ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz:
Nicht bekannt.

-ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):
augenscheinlich nicht.

-ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht mitgeschétzt sind (Art und
Umfang):
Nein, nicht vorhanden.

-ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Nein, nicht vorhanden.

-ob baubehdrdliche Beschréankungen oder Beanstandungen bestehen:
Ja, es sind Baulasten und Altastenverdacht vorhanden.

-ob ein Energieausweis vorliegt:
Nein, liegt nicht vor.

ImmoWert Beier Seite 6 von 72



Az.: 20240603

Horne-West 44, 21730 Balje

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRrAumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafRenart:

StrafRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Niedersachsen
Stade

(vgl. Anlage 5)

(vgl. Anlage 5)

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise

keine

eben

GrundsticksgroRRe:
insgesamt 9089,00 mz;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Uberortliche Verbindungsstralie;
Stralde mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund
Altlastenverdacht

Gemal schriftlicher Auskunft vom 26.06.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster als Verdachtsflache aufgefihrt.
Auf dem Standort (Flur: 26, Flurstiick: 80/4) befand sich bis 2002
ein Abbruchunternehmen, eine Spedition, ein Bauunternehmen.
Diese Branche ist als eingeschrankt altlastenrelevant zu be-
schreiben. Aufgrund des blof3en, eingeschrénkten Verdachts
wird der Sachverhalt als wertneutral eingeschéatzt.

ImmoWert Beier

Seite 7 von 72



Az.: 20240603

Horne-West 44, 21730 Balje

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

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:

Innenbereichssatzung:

Bodenordnungsverfahren:

Das Grundbuch wurde vom Auftraggeber am 01.07.2024 einge-
sehen.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Balje (AG
Stade), Blatt 1736, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des’Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht vorhanden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berticksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 25.06.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragungen (vgl.
Anlage 6): Entwasserungsbaulast. Da eine Entwasserung im
Ortstermin nicht vorgefunden wurde und ein Anschlusszwang
vorliegt wird davon ausgegangen, dass das Recht nicht mehr
ausgeubt wird. Es wird daher wertneutral eingestuft.

Denkmalschutz besteht nach telefonischer Auskunft der Denk-
malschutzbehérde nicht.

Diesbezuglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

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 Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich einer Klarstel-
lungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

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

ImmoWert Beier
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Az.: 20240603 Hoérne-West 44, 21730 Balje

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem
Bauordnungsrecht wurde auftragsgemal3 nicht gepruft.

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. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitréagen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsédhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrédge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&ude bebaut (vgl. nachfolgende Geb&audebeschreibung).
Auf dem Grundsttick befinden sich insgesamt 8 Stellplatze.
Das Objekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. 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 wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung 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 -schéaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, 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 diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde mangels Zuganglichkeit nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen
des 8 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71
GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus;
nur geringfigig unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1700 (geschétzt)
Modernisierung: vermutlich in den Jahren 1991-1999 nahezu vollstdndig saniert.
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betrégt rd. 83 m?;

die Wohnflachenberechnung wurde auf Basis der vorliegenden
Zeichnungen vorgenommen, konnte wegen der fehlenden Innen-
besichtigung aber nicht Giberprift werden. Sie dient daher nur als
Grundlage fiir diese Wertermittlung.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist Giberwiegend barrierefrei.
Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird dem Grad der Barrierefreiheit ein Werteinfluss
beigemessen. Der konkrete Werteinfluss wird im Zuge der Wer-
termittlung bestimmt und erlautert.

Aul3enansicht: insgesamt unverputzt, Holzfachwerk
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
geringfiigige Unterkellerung mit Heizungsraum (vmtl. Ol)

Erdgeschoss:
Lagerraum (Einheit Nr. 8) sowie Wohnung (Einheit Nr. 1)

1. Dachgeschoss:
Wohnungen (Einheiten 2, 3 & 4)

2. Dachgeschoss:
Wohnungen (Einheiten 5, 6 & 7)

Spitzboden:
Wohnung (Einheit 6, Maisonette)

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

Konstruktionsart: Fachwerk

Fundamente: Bruchstein (Vermutung)

Keller: Ziegelmauerwerk (Vermutung)

Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung

Innenwande: Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk (Ver-
mutung)

Geschossdecken: Holzbalken (Vermutung)

Treppen: Kellertreppe:

Holz (Vermutung)

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Fliesen

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, Hauseingang geringfiigig vernachlassigt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckunag:
Welleternit;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen gedammt (Vermutung)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;
Wasserleitungen aus Kupferrohr (Vermutung)

ImmoWert Beier Seite 11 von 72



Az.: 20240603

Horne-West 44, 21730 Balje

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung (Vermutung);
Klingelanlage, Starkstromanschluss

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr unbe-
kannt

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung (Vermutung)

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&audes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschéden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Dachgauben

keine vorhanden (Vermutung)

gut

keine wesentlichen erkennbar

Das Bewertungsobjekt konnte jedoch nur auf3erlich besichtigt
werden. Eine Aussage zu Mangeln und Schaden kann daher

nicht abgegeben werden.

Teilweise “gefangene” Rdume (sind nur durch andere Zimmer zu
erreichen, gem. Grundriss)

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein geringfiigiger Unterhaltungsstau.

3.3.1 Nebengebdude im gemeinschaftlichen Eigentum

Keine

3.3.2 Nebengebaude im Sondereigentum

Keine

3.4 AulRenanlagen

3.4.1 AuRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6éffentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stellplatz-
flache, Rasenflache, Einfriedung (Zaun, Hecken)

ImmoWert Beier
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3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Tei-

leigentum zugeordnet

Gartenanteil, Stellplatz

3.4.3 AulBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zu-

geordnet

Es sind fir jedes Sondereigentum gleich grof3e Gartenflachen als Sondernutzungsrechte ausgewiesen.

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebéaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG im Auftei-

lungsplan mit Nr.7 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt gemaf3 den mir tibergebenen Unterlagen

rd. 83 mz;

die Wohnflachenberechnung wurde nicht Uberprift, da eine In-
nenbesichtigung nicht moéglich war.

Raum Lange Breite Flache
Wohnkiiche: 3,70 6,00 22,20
4,35 2,82 12,27
Flur: 6,32 1,02 6,44
1,54 1,67 2,56
ASR: 4,65 1,67 7,77
Bad: 1,54 3,05 4,68
Schlafen: 4,65 3,05 14,18
Schlafen: 4,35 3,05 13,27
Summe: 83,37
zweckmalig;
gut

ImmoWert Beier
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3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-

beschreibung zusammengefasst.

Die Ausstattungsbeschreibung basiert auf Vermutungen, da eine Innenbesichtigung nicht méglich war.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:
Bauschéden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

Holzdielen, Fliesen (Vermutung)

glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten, Fliesen in den Sa-
nitdrrAumen (Vermutung)

Deckenputz mit Leimfarbenanstrich (Vermutung)

Einfachfenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;
tiw. Holzfenster, einfachverglast

Eingangstur:
Holztiir

Zimmertiren:
einfache Tiren (Vermutung)

einfache Wasser- und Abwasserinstallation (Vermutung);
Bad: durchschnittliche Ausstattung (Vermutung)

keine vorhanden (Vermutung)
nicht in der Wertermittlung enthalten
keine erkennbar, da Innenbesichtigung nicht méglich.

individuell

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsrick-

lage):

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Sondernutzungsrecht am Stellplatz Nr. 7 und Gartenteil Nr. 7

Da ein Verwalter unbekannt ist, kann zu einer Erhaltungsriick-
lage keine Aussage getroffen werden.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem mafigen Unterhaltungszustand

Die Aulienanlagen sind verwildert.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 77/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 21730 Balje, Horne-West 44 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im EG , im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Balje (AG Stade) 1736 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Balje 26 80/4 2.407 m?
Balje 26 80/6 5.348 m?
Balje 26 80/8 1.218 m?
Balje 15 80/9 116 m?
Flache insgesamt: 9.089 m2

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen' Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die ggfs. vom tGbrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststéndig verwertet (z. B. veréduRRert) werden kdnnten.
Die baurechtliche Wirdigung findet nicht statt.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Stammgrundsttick - Flurstiick 80/4 Mehrfamilienhaus 2.407 m?
Restflache - Flurstticke 80/6, 80/8, 80/9 Griunland 6.682 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 9.089 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundséatze 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
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gew6hnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (86 Abs.1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fir die Eighung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (8§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8§ 194 BauGB, d. h. den
im néchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBii. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 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 wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
malfigeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (8 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach
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e den ortlichen Verhaltnissen,
e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstuicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (8 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m2 Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstticks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, 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 (8 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i..V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat tiberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. 8 26 Abs. 2i. V. m. 8§ 9 Abs. 1 Séatze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung” dieses Gutachtens).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. 8 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich 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 Giberprift 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 Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. 8 26 Abs. 2i. V. m. 8 9 Abs. 1 Séatze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung” dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundsticks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. 86 Abs.1 Satz1l Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ¢rtlichen Grundstticks-
markts zur Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfigung stehen.
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Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewer-
tungsobjekts zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

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

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

Das Ertragswertverfahren (gemafRd 88 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster N&herung Reinertrdge: 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 Grundstiicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstulick nicht zu, da es nicht als Sachwertobjekt angesehen werden
kann.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht moglich, da fur das zu bewertende Grundstiick keine
Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fir &hnliche Objektarten veroffentlichten abgeleitet wer-
den konnen.

Das Sachwertverfahren (gemaf 88 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 eingefiuihrten Einflussgroen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstick.
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4.4 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Stammgrundstick - Flurstick
80/4*
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 16,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt
definiert:

Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 1000 m2

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 04.07.2024

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 9.089 m?2

Bewertungsteilbereich = 2.407 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 04.07.2024 X 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 16,00 €/m?

Flache (m2) | 1000 | 2.407 x 0,94 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 15,04 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,04 €/m?

Flache X 2.407 m2

beitragsfreier Bodenwert = 36.201,28 €

rd. 36.200.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2024 insgesamt 36.200,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstich-
tag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.
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E2

Grundsatzlich gilt: Je grol3er eine Grundsticksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstticksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflaiche des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom 0rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 2.407,00 0,92
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,98

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,94

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdorigen Miteigentumsanteil (ME = 77/1.000) des zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil
fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 36.200,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 36.200,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 77/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 2.787,40 €
Zu-/Abschléage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 2.787,40 €
rd. 2.787,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2024 2.787,00 €.
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4.5 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Stammgrundstick - Flurstuck
80/4*

45.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrof3e
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundsttick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, GréR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&audeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfléche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundsttick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berucksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

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

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (8 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (8§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (8§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal3
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktibliche Zu- oder Abschléage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumé&ngel und
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

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

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche &uf3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Méngel 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 Bewertungssachverstéandige kann i.'d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

o grundsétzlich 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. & Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fiir Woh-
nungseigentum (vgl. Anlage 11) ermittelt.

I. Umrechnung des Richtwerts (RW) auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

(frei)

Tatséchlicher abgabenrechtlicher Zustand des Richtwerts

= 1.349,00 €/m?

im RW nicht enthaltene Abgaben

+ 0,00 €/m2

im RW enthaltener Stellplatzanteil

- 0,00 €/m?

abgabenfreier Richtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

= 1.349,00 €/m?2

Il. Zeitliche Anpassung des Richtwerts

lich

Richtwert Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.10.2023 04.07.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00
Geschosslage 2.0G 2. DG X 1,00

Aufzug nicht vorhanden nicht vorhanden X 1,00

Orientierung X 1.00

Ausstattung X 1.00

Wohnflache [m?] 83,00 83,00 X 1.00
Zimmeranzahl X 1,00
Bodenwertanteil [%] X 1,00

(RND/GND) [Jahre] 28166 28166 % 1,00

(Restwert)

Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00

Vermietung unvermietet unvermietet X 1,00

Infrastruktur normal unterdurchschnitt- X 0,80 E16

angepasster abgabenfreier Richtwert

1.079,20 €/m?

insgesamt

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben

0,00 €/m2

- 0,00 €/m2

vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Richtwertbasis

1.079,20 €/m?2

4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung des Richtwerts

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E16

Die schlechte Infrastruktur in der Umgebung fuhrt dazu, dass eine Mangelversorgung in der ndheren Umge-
bung herrscht und ein Auto als Fortbewegungsmittel dringend empfohlen wird. Dies schrénkt den Erwerber-
kreis stark ein. Der Sachverstandige halt einen Abschlag von 20% fir sachgerecht.
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455 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.079,20 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.079,20 €/m?
Wohnflache X 83,00 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 89.573,60 €
Zu-/Abschléage absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 89.573,60 €
Marktanpassungsfaktor X 1.00
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 89.573,60 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 17914772 €
Vergleichswert =/ 71.658,88 €
rd. 72.000.00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2024 mit rd. 72.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Fehlende Innenbesichtigung: -17.914,72 €

e  Prozentualer Abschlag:
-20,00 % von 89.573,60 €

Summe -17.914,72 €

4.6 Ertragswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Stammgrundstick - Flurstick
80/4*

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fuir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.
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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
Grundsticks* abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen 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 beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstuicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrédge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (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 vorubergehenden
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 (8 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 Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége ein-
schlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
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angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméanier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Néherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abzulglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 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 Bauméangel und
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mé&ngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufithren.

Fur behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
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 Uberschlégig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

o grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schéden an Gebauden notwendig).

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

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsadchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 7 | Gesamt 83,00 - 0,00 0,00
(Mehrfamilienhaus)
Summe 83,00 - 0,00 0,00
Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 7 | Gesamt 83,00 5,07 420,81 5.049,72
(Mehrfamilienhaus)
Summe 83,00 - 420,81 5.049,72

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht wegen Leerstandes von der marktiblich erzielbaren Nettokalt-
miete jahrlich um -5.049,72 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der markttblich erzielba-

ren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(33,00 % der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,61 % von 2.787,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. 8 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,61 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

5.049,72 €

1.666,41 €

3.383,31 €

44,87 €

3.338,44 €

22,397

+

74.771,04 €

2.787,00 €

+

77.558,04 €
0,00 €

77.558,04 €
15.511,61 €

rd.

62.046,43 €
62.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir nicht durchgefiihrt sondern basieren auf Vor-
gaben aus dem Ortstermin. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vor-
schriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermitt-
lung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein drtlicher Mietspiegel existiert nicht.

Die markttiblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstticke

o ausderlage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und

¢ aus anderen Mietpreisvertffentlichungen (IMV, 1S24)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Alle verfigbaren ortlichen Mietspiegel werden von Sprengnetter in einem einheitlichen Schema erfasst und
sachverstandig ausgewertet. In verbleibenden Gebieten werden die Sprengnetter-Vergleichsmieten anhand
von durch Sprengnetter entwickelten Hochrechnungsmodellen auf Basis soziodkonomischer Daten berechnet.
Die Qualitat der Sprengnetter-Vergleichsmieten wird periodisch stichprobenweise durch drtliche Sachverstan-
dige gepruft und sichergestellt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die von Sprengnetter in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Diese wurden verwendet, damit dasselbe Bestimmungsmodell ver-
wendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze (Modell Sprengnetter) zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal bestimmt, da fur die Lage des Bewertungsobjektes kein objektspezifischer Liegenschafts-
zinssatz durch den ortlichen Gutachterausschuss abgeleitet wurde.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

Die GND ist zur modellgetreuen Verwendung noch der Sachwertrichtlinie (SW-RL) entnommen.
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Ermittlung des Gebdudestandards fur das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aul3entlren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0% 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 38,0% | 16,5% | 455% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Wéarmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

Fenster und AulRentiiren

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

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

massive tragende Innenwande,; nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit DAmmmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tilren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken

FuRbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,

Standardstuig 3 Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Stangaggiute 3 raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewéhlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.
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Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,2 betragt demnach rd. 66
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsédchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird zur modellkonformen Bewertung das
in der Sachwertrichtlinie beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Geb&aude: Mehrfamilienhaus

Das (geschatzt) ca. 1700 errichtete Gebaude wurde im Jahr 1999 kernsaniert.
Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zunéchst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund der durchgefuhrten Kernsanierung werden fol-
gende EinflussgroRen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 1999,
e (bliche Gesamtnutzungsdauer: 66 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhéngigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung” zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
e  Fur Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
e  Fur Gebaudedecken 5%
e  Fr tragende / nicht tragende Wénde 5%
Summe 20 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
66 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 20 % = 13 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr” des Geb&audes aufgrund der durchgefihrten Kernsanierung betrégt somit:
Jahr der Kernsanierung 1999 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 13 Jahre = 1986.
In Abh&ngigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen fiktiven neuen*) Gebaudealter (2024 — 1986 = 38 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige fik-
tive) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 38 Jahre =) 28 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fir das Geb&ude
gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21* eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 28
Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Vergleichswertverfahren: 20% aus 77.558,04 € = 15.511,61 €
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4.7 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , Restflache - Flurstiicke 80/6, 80/8,

80/9"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 16,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)
Nutzung

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Nutzung

= baureifes Land
MI (Mischgebiet)

= frei

= 1000 m2
= baureifes Land

= 04.07.2024
=  baureifes Land
Ml (Mischgebiet)

= frei

= Gesamtgrundstiick = 9.089 m?
Bewertungsteilbereich = 6.682 m?

= Gartenland

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

rd. 37.400.00 €

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 04.07.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen [ MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 16,00 €/m?
Flache (m?) 1000 6.682 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Nutzung baureifes Land Gartenland X 0,35 El
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 5,60 €/m2
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 5,60 €/m2
Flache X 6.682 m?
beitragsfreier Bodenwert = 37.419,20€
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Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2024 insgesamt 37.400,00 €.

4.7.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El
gem. Angaben des o6rtlichen Gutachterausschusses fir Gartenland.

4.7.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 77/1.000) des zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil
fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 37.400,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 37.400,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x  77/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 2.879,80 €
Zu-/Abschléage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 2.879,80 €
rd. 2.880.00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2024 2.880,00 €.

4.8 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , Restflache - Flursticke 80/6,
80/8, 80/9“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache - Flurstiicke 80/6, 80/8, 80/9“ sind ergan-
zend zum reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen oder besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu beriicksich-
tigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich , Restflache - Flurstiicke 2.880,00 €
80/6, 80/8, 80/9" (vgl. Bodenwertermittlung)

anteiliger Wert der AulRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fur den Bewertungsteilbereich ,Restflache - Flur- = 2.880,00 €
stucke 80/6, 80/8, 80/9"

Marktanpassungsfaktor X 0,00 €
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich = 2.880,00 €

+Restflache - Flurstucke 80/6, 80/8, 80/9*
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 0,00 €

Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich , Restflache - Flurstiicke 80/6, 2.880,00 €
80/8, 80/9"

rd. 2.880,00 €

Marktibliche Zu- oder Abschléage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.8.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundsttick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, GréR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfléche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundsttick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu bertcksichtigen.

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

4.8.2  Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (8 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstticke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (8 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
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angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei etwa-
igen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (8§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Gré3e, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlége

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche &uf3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
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 zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich 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
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.9 Verkehrswert

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

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Stammgrundsttick - Flurstiick 80/4 72.000,00 € 62.000,00 €

Restflache - Flurstiicke 80/6, 80/8, 80/9 2.880,00 € 2.880,00 €

Summe 74.880,00 € 64.880,00€| = -
rd. 75.000,00 € rd. 65.000,00 €

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 75.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 65.000,00 € und plausibilisiert den Vergleichswert.

Der Verkehrswert fiir den 77/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stiick in 21730 Balje, Horne-West 44 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG , im Auftei-
lungsplan mit Nr. 7 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Balje (AG Stade) 1736 1

Gemarkung Flur Flurstiicke
Balje 26 80/4, 80/6, 80/8
Balje 15 80/9

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2024 mit rd.

75.000 €

in Worten: finfundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

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

Stade, den 07. Juli 2024

O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung Patrick Beier
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfilllung die ordnungsgeméfe Durchfihrung des Vertrages tberhaupt erst ermdéglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000 EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens vergffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV:
Verordnung utber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebduden

52
[1]

(2]

I
(3]

[4]
[5]

(6]

(7]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Grundstuckmarktdaten des 0rtlich zustandigen Gutachterausschusses

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
2024

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Liegenschaftszinssatz, Bad
Neuenahr 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — marktiibliche Vergleichsmiete, Bad Neue-
nahr 2024

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.07.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01:

Anlage 02:

Anlage 03:

Anlage 04:
Anlage 05:
Anlage 06:
Anlage 07:
Anlage 08:
Anlage 09:
Anlage 10:
Anlage 11:
Anlage 12:

Anlage 13:

Auszug aus der topografischen Karte im Maf3stab 1 : 250.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab 1 : 20.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab 1 : 1.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Standortanalyse von FPRE

Baulastenauskunft

Altlastenauskunft

Aufteilung der Sondernutzungsrechte

Grundriss

Fotos

Sprengnetter-Expertise zum Vergleichsfaktor Eigentumswohnung
Sprengnetter-Expertise zur Vergleichsmiete

Sprengnetter-Expertise zum Liegenschaftszinssatz
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mal3stab 1 : 1.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 8: Aufteilung der Sondernutzungsrechte

Seite 1 von 1

Bild 1: Auszug aus der Teilungserklarung
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Anlage 9: Grundriss

Seite 1 von 1
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Anlage 10: Fotos

Seite 1 von 4

Bild 1: Ansicht des Hauseingangsbereichs des Bewertungsobjekts

Bild 2: Rickansicht des Bewertungsobjekts
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Anlage 10: Fotos

Seite 2 von 4

Bild 3: Giebelansicht des Bewertungsobjekts aus westlicher Richtung

Bild 4: StralRenansicht
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Anlage 10: Fotos

Seite 3 von 4

Bild 5: Ansicht des Hauseingangsbereichs des Bewertungsobjekts

Bild 6: Ansicht des Hauseingangsbereichs des Bewertungsobjekts
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Anlage 10: Fotos

Seite 4 von 4

Bild 7: StralRenansicht

Bild 8: Waschktiiche
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Anlage 11: Sprengnetter-Expertise zum Vergleichsfaktor Eigentumswohnung

Seite 1 von 5
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Anlage 11:

Seite 2 von 5

Sprengnetter-Expertise zum Vergleichsfaktor Eigentumswohnung

~1
SPRENGNETTER
~l

Hinweis: Deer ermittelte Vergleichspreis fiir ein normiertes
Standardobjekt bezieht sich auf eine 75 m* grofie Wohnung
mit der angegebenen Ausstattung im 3. 0G eines

Mehr il h mit 10 Woh: 1, mit Aufzug

und chne Sondernutzungsrecht Garten.

Die Anpassung an das Bewertungschjekt erfolgt dber
Anpassungsfaktoren fiir die Objekteigenschaften Wohnflache,
Anzahl Wohneinheiten, Geschosslage, Aufzug und

Sondernutzungsrecht Garten.

Dieser Ausdruck aus dem Sprengnetter Marktdaten-Portal
umfasst insgesamt fiinf Seiten.

1 Datengrundlage und Analysemethode

Datengrundlage fiir die Ableitung der Vergleichspreise ist die 5 Trar i bank.
Diese enthalt rd. 800.000 Kaufpreise sowie Daten zu idber 10 Millionen Immobilien mit insgesamt dber 1
Mrd. Einzelinformationen. Jdhrlich kemmen Informationen zu ca. 150.000 Objekten mit aktuellen
Kaufpreizen hinzu. Die Kaufpreise stammen aus Markt-und Beleihungswertermittiungen, die von

Kreditinstituten mit der von Sprengnetter zur Verfligung gestellten Softwareldsung durchgefihrt

werden. Aus diesem Grund sind zu allen Objekten die g g zuden ichen, den Wert

derlr ilie b i dndig bekannt. Da zu jedem dieser Kaufpreise von der
Adresse, iiber die Grife und das Baujahr bishin zum 5tandard und zum detailliert angegebenen
Modernisierungsgrad des Objekts, alle wichtigen Eigenschaften in der Datenbank verliegen, kinnen
damit hichst belastbare Aussagen zu den lokalen Immobilienwerten getroffen werden. Angereichert
werden diese Daten mit den Informationen aus mehreren 100.000 Objektbesichtigungen, die
Sprengnetter im Auftrag seiner Kunden durchfihrt.

Aus der Spr Trar i 1k werden i deutschlandweit verteilte

reprasentative Stichproben gebildet und fiirdas zugrundeliegende Bewertungsmodell mittels
Regrassi die immaobili irtschaftlichen GesetzmiiRigkeitan abgelzitet [sogenannte
Refer delle). Auf der dlage der jahrlich neu hinzukommenden rd. 150.000 Kaufpreise wird
die Grtlichen | ilienmarkte aktuell

den Vergleic

vierteljihrlich geprift, ob die r
zutreffend abbilden. Erforderlichenfalls erfolgen vierteljdhriich driliche Korrekturen der

Referenzmodelle.
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Sprengnetter-Expertise zum Vergleichsfaktor Eigentumswohnung

~1
SPRENGNETTER
~d
2 Begriffliche Erliuterungen

Anzahl Wohneinheiten

Anzahl der Wohneinheiten des Gesarr jek bvei Gr j mit mehreren Aufgangen die Anzahl
‘Wohneinheiten des Aufgangs.

Geschosslage

Gescl der Ej hnung im Gesamtobjek
Wohnflache

Wi sche der Eigent g in m*.
Ausstattung

Die Ausstattung ist in Abhdngigkeit des Baujahrs des Gebdudes definiert. Liegt fiir dieses Baujahr ein

typischer isi gs-und Instar istand vor, so handelt es sich um eine , mittlera”
Ausstattung. Uherwiegen negative oder positive Abweichungen von dem baujahrestypischen
Modernisierungs- und Instandhaltungszustand, so handelt es sich um eine  ginfache” oder gehobene®
Ausstattung. Bei besonders positiven Abweichungen liegt eine ,stark gehobene” Ausstattung vor.

Modemisierungsgrad

Der Grad der Modernisierung bestimmt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Immobilie. Je

f; der die Modernisi g ausfallt, umso mehr verlangert sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Hierbei ist zu beachten, dass die ibliche Instandhaltung nicht als

ModernisierungsmaBnahme zu bewerten ist.

Bodemwert
Der anzusetzende Bodemwert pro CQuadratmeter Grundstiicksflache ist auf den Wertermittlungsstichtag
umnd i:L rasst bedeutet, dass die besondere Lage des

Grundstiicks (z.B. besondere Aussichtslage, Immissionslage aufgrund angrenzender stark befahrener
Bundesstrale, etc.) in dem Bodenwert beriicksichtigt ist. Abgabenfrei bedeutet, dass keine
Verpflichtungen zur Entrichtung nicht steuerlicher Abgaben nach dem Baugesetzbuch (2.B.
ErschlieRungsbeitrige, Ausgleichsbetrige in der stidtebaulichen Sanierung) oder dem

Komr

gesetz (z.B. Beitrige fir die Ernewerung, die Erweiterung, den Umbau oder die
Verbesserung von ErschlieRungsanlagen) bestehan.

Stichtag
Der Stichtag gibt an, zu welchem Datum die Auswertung abgeschlossen wurde.

Standardfehler
Der Standardfehler des Mittelwerts ist ein statistischies Mag fiir die igkeit des Vergleic

fiir das normierte Standardobjekt.
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Sprengnetter-Expertise zum Vergleichsfaktor Eigentumswohnung

~1
SPRENGNETTER
~l

95%-Konfidenzintervall
Das 95%-Konfidenzintervall ist ein statistisches MaR fiir die Spanne, in der der Vergleichspreis fiir das
normierte Standardobjekt bei einer hnlich groken Anzahl von Kaufpreisen mit hoher

Wahrscheinlichkeit liegen wird.

wKeine Angabe” bei Standardfehler und 95%-Konfidenzintervall
Falls die Datengrundlage fiir das normierte Standardobjekt in einer Region sehr gering ist, wird kein

Standardfehler und kein 95%-Konfidenzi 1gegeben, d Lkeine Angabe™ ausgewiesen. Der

Vergleichspreis dient in diesen Fillen als Orientierung und muss ggf. sachverstandig Gberprift und

angepasst werden.
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Sprengnetter-Expertise zum Vergleichsfaktor Eigentumswohnung

~1
SPRENGNETTER
~d
3 Urheberrecht und Nutzungsrechte

(1) Die Inhalte und das Layout der von der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH (im

Spri ) bereitg Inten Dienste sowie die von Sprengnetter im Rahmen
dieser Internetdienste dbersandten Marktdaten sowie Zusammenstellungen von Marktdaten stellen
geschiitztes Know-how von Sprengnetter dar bzw. sind urheberrechtlich geschitzt. Sprengnetter steht
vorbehaltlich des in Abs. 3 ei el N chits i das ausschlieBliche Recht zu, die

vorgenannten Werke zu verdffentlichen, zu vervielfdltigen, zu verbreiten, auszustellen und der
Offentlichkeit zuganglich zu machen.

(2} Bearbeitungen und Umgestaltungen der von Sprengnetter gelieferten Marktdaten und
Zusammenstellungen von Marktdaten in Form von dessen Kirzungen, Erweiterungen, Ergdnzungen
oder sonstigen Verdnderungen bediirfen vor jeder Verwertung und/oder Verdffentlichung derselben
der verherigen, schriftlichen Einwilligung von Sprengnetter. Die Einwilligung ist schriftlich zu beantragen.

{3) Der Mutzer erhalt ein zeitlich und réumlich unbegrenztes Mutzungsrecht an den von Sprengnetter
gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von Marktdaten.

[4) Inhaltlich ist das Mutzungsrecht der gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von

1 ZUr ei i Wer dung in der vom selbst vorger
Immaobilienbewertung beschrinkt. Eine Weitergabe der Marktdaten sowie Zuzsammenstellungen von
Marktdaten an Dritte ist nur in Verbindung mit der vorgenannten Bewertung gestattet.

Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

E marktdaten-support@support sprengnetter.de
Geschaftsfihrer Jan Sprengnetter, Andreas Kadler
Amtsgericht Koblenz unter HRE 13693

USt-IdNr. DE 177452505

© Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den Allgemeinen Mut dingungen fiir das Mar -Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.

5.
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Mieten fiir Wohnraum

Angaben zum Objekt:
Postleitzahl:

Ort:

StraBe:

Hausnummer:

Ausstattung:

Baujahr:

Wertermittlungsstichtag:

Transaktionsnummer:

Ermittelte marktiibliche Miete:

Spanne:

Quelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

21730

Balje
Hérne-West
44

mittel {bezogen auf einen fiir das Baujahr durchschnittlichen

ungs- und Instandhalt and)
1986

06.07.2024
20240706-85816-070900

5,07 €/m? Wohnfliche
4,68 -5,51£/m*

Sprengnetter
01.10.2023

Die marktibliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
wurde auf der Basis der Mietspiegelverdffentlichungen von
527 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietiibersichten
der Gutachterausschiisse fiir weitere 1316 Gemeinden
abgeleitet. Damit lagen marktiblich und nachhaltig erzielbare
Mettokaltmieten fir 1243 Gemeinden in Deutschland vor
{entspricht dem Wohnraum ven ca. 56% der Bevilkerung
Deutschlands). Die Ableitung der Vergleichsmisten fiir
Gemeinden ohne amtliche Mietinformationen erfolgte durch
Ubertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels

Itipl = i ysen. Beriicksichtigung
fanden dabei insbesondere Daten zur regicnalen

und linearen R

Immuobilienmarktentwickiung und zur kleinrdumigen
Lagequalitdt auf der Grundlage von ca. 850728 in der
Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die
angegebene Vergleichsmiete wird fiir ein normiertes
Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an
die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.
Marktdaten-Stichtag 01.10.2023, verdffentlicht 27.03.2024.
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Hinweis: Die ermittelte marktiibliche Miete bezieht sich auf sine 70 m*
grole Wohnung im 1. 0G eines Mehrfamilienwohnhauses mit
10 Wohneinheiten.

Bei einem Baujahr 1918 und alter wird bei einfacher und
mittlerer Ausstattung von einem unsanierten Altbau
ausgegangen, bei gehobener Ausstattung hingegen von einem
sanierten Altbau.

Die ermittelte marktiibliche Miete ist als Basiswert fiir gin
Marktwertgutachten geeignet, sie ersetzt jedoch kein
Mietwertgutachten.

Dieser Ausdruck aus dem Sprengnetter Marktdaten-Portal
umfasst insgesamt vier Seiten.

1 Datengrundlage

Das Sprengnetter-Vergleichsmietensystem basiert auf einer systematischen Auswertung nahezu aller in
Deutschland verfilgbaren Mietspiegel der Gemeinden, Stddte und Kreise. Diese Mietspiegel wurden auf
ein einheitliches System normiert und bilden die Stitzstellen fir die Hochrechnung in die Fldche. In die
Hochrechnung fliefen auch einzelne Mieten der Sprengnetter-Mietdatenbank [u.a. Einzelmieten aus der
landesweiten Gutachtertatigkeit). Die Hochrechnung fiir einzelne Orte erfolgt in Abhangigkeit von der
Entfernung zu den Stitzstellen und von bestimmten Lageindikatoren. Ergebnis ist ein flichendeckendes
Vergleichsmietensystem.

Das Spreng: -V i i wird durch Stiit 1au kentinuierfich verdichtet. Es
wird laufend aktualisiert und Grtlich verprobt.

2 Begriffliche Erlduterungen

Baujahr

Als Baujahr ist das tatsdchliche Baujahr des Geb3udes anzusetzen.

Ausstattung

Die Ausstattung ist in Abhangigkeit des Baujahrs des Gebdudes definiert. Liegt fiir dieses Baujahr ein
typischer Modernisierungs- und Instandhaltungszustand vor, so handelt es sich um eine , mittlere™
Ausstattung. Uberwiegen negative oder positive Abweichungen von dem baujahrestypischen
Modernisierungs- und Instandhaltungszustand, so handelt es sich um eine ,einfache” oder ,gehobene®
Ausstattung. Bei besonders positiven Abweichungen liegt eine ,stark gehobene” Ausstattung vor.

Stichtag
Der Stichtag gibt an, zu welchem Datum die Auswertung abgeschlossen wurde.
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Spanne
Die Spanne gibt ein Intervall an, in dem sich die marktdblich und nachhaltig erzielbare Miete fiir das
angegebene Standardobjekt in Abhdngigkeit von der Wohnlage bewegt.

3 Urheberrecht und Nutzungsrechte

{1} Die Inhalte und das Layout der von der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH (im

folgenden Spr | bereitg Internet-Diznste sowie die von Sprengnetter im Rahmen
dieser Internetdienste dbersandten Marktdaten sowie Zusammenstellungen von Marktdaten stellen
geschiitztes Know-how von Sprengnetter dar bzw. sind urheberrechtlich geschiitzt. Sprengnetter steht
vorbehaltlich des in Abs. 3 ei el N chis i das ausschlieBliche Recht zu, die

Werke zu lichen, zu vervielfalti zu verbreiten, auszustellen und der

Offentlichkeit zuganglich zu machen.

{2} Bearbeitungen und Umgestaltungen der von Sprengnetter gelieferten Marktdaten und
Zusammenstellungen von Marktdaten in Form ven dessen Kirzungen, Erweiterungen, Ergdnzungen
oder sonstigen Vierdnderungen bediirfen vor jeder Verwertung und/oder Veriffentlichung derselben

der vorherigen, schriftfichen Einwilligung von Spr Diie Einvwil li ist schriftlich zu beantragen.

(2] Der Mutzer erhdlt ein zsitlich und riumlich unbagremztas Nutzungsrecht an den von Sprengnetter
gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von Marktdaten.

[4) Inhaltlich ist das Nutzungsrecht der gelieferten M und Zusamiy llungen von

1 ZUr ei i er dung in dervom selbst vorger
Immaobilienbewertung beschrinkt. Eine Weitergabe der Marktdaten sowie Zusammenstellungen von

Marktdaten an Dritte ist nur in Verbindung mit der vorgenannten Bewertung gestattet.
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Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

E marktdaten-support@support sprengnetter.de
Geschaftsfiihrer Jan Sprengnetter, Andreas Kadler
Amtsgericht Koblenz unter HRB 13633

USt-IdNr. DE 177462505

E Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Mutzungsbedingungen fiir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.
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Hinweis: Der Liegensch i wurde im Spreng

Liegensc i Gesamt- und Refarer

Abhdngigkeit von der Objektart, der Gesamt- und
Restnutzungsdaver, der Anzahl der Wohn- und
Gewerbeeinheiten und der Wohnfliche regions- und
stichtagsbezogen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf das cben
beschriebene Standardobjekt in einer
normalenfdurchschnittlichen Lage innerhalb der Gemeinde;
{weitere) objektspezifische Besonderheiten sind
sachverstindig zu beriicksichtigen.

Der Liegenschaftszinssatz ist in dem Modell anzuwenden, in
dem er abgeleitet wurde (Grundsatz der Modelltraue).
Dieser Ausdruck aus dem Sprengnetter Marktdaten-Portal
umfasst insgesamt filnf Seiten.

1 Datengrundlage und Analysemethode

Datengrundlage fiir die Ableitung der Liegenschaftszinssatze ist die Spi Transakti
datenbank. Diese enth3lt rd. 300.000 Kaufpreise sowie Daten zu dber 10 Millionen Immobilizn mit

iber 1 Mrd. Ei i iomen. Jahrlich Informationen zu ca. 150,000 Objekten
miit Kau i hinzu. Die en 1 aus Markt- und

P P

Beleihungswertermittiungen, die von Kreditinstituten mit der von Sprengnetter zur Verfilgung gesteliten
Softwareldsung durchgefiihrt werden. Aus diesem Grund sind zu allen Objekten die genauen Angaben
zu den wesentlichen, den Wert der Immobilie beeinflussenden Merkmalen vollstindig bekannt. Da zu

jedem dieser Kaufpreise von der Adresse, dber die GriBe und das Baujahr bis hin zum Standard und zum

1 Modernisier des Objekts, alle wichtigen Eigenschaften in der

Datenbank vorliegen, kinnen damit hiichst belastbare zu den lokalen Immc
getroffen werden. Angereichert werden diese Daten mit den Informationen aus mehreren 100.000
Objektbesichtigungen, die Sprengnetter im Auftrag seiner Kunden durchfihrt.

Aus der Spri Trar i ik werden i deutschlandweit verteilte
reprasentative Stichproben gebildet und fiir das zug i Bawer mittels
Regressi die haftlichen GesetzmiBigker bgeleitet | te
Refer delle). Auf der dlage der jéhrlich neu hinzukommenden rd. 150.000 Kaufpreis-

informationen wird vierteljhrlich gepriift, ob die resultierenden Liegenschaftszinssdtze die drilichen
Immaobilienmarkte aktuell zutreffend abbilden. Erforderlichenfalls erfolgen vierteljahrlich drtliche

Korrekturen der Referenzmodelle.

1) Vg, Sprengy i 5 i Kapitel 3.08 [[eweil tand].

ImmoWert Beier Seite 69 von 72



Az.: 20240603

Horne-West 44, 21730 Balje

Anlage 13:

Seite 3von 5

Sprengnetter-Expertise zum Liegenschaftszinssatz

2 Bewertungsmodell

~1
SPRENGNETTER
~l

Folgendes Bewertungsmodell lisgt der Analyse und Herlef der Li i tze

Mieten:

Bewirtschaftungskosten:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:

Bodenwert:

Kaufpreis:

marktiiblich erzielbare Nettokaltmieten i.5.v. § 27 Abs. 1 Satz
1 ImmoWertV (nicht Abschlussmieten)

gemik Sprengnetter [entspricht im Mittel Anlage 3
ImmoWertV)®

nach Anlage 3 SW-RL, in Abhdngigkeit vom Standard
Gesamtnutzungsdauver abziiglich Alter; ggf. modifizierte

7 bei Modi

Verldngerung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL
bzw. nach Sprengnetter [vgl. Kapitel 3.02.4)
entsprechende Kaufpreishereinigung

beitragsfreie Bodenwerte i.5.v. § 40 Abs. 1 ImmoWertV (kein
Bebauungsabschlag)

bei Eigennutzungsobjekten [EFH, ZFH, Wohnungseigentum)
filr unvermietete, ansonsten fir voll vermietete Objekte; nur
Zweiterwerbe

2 vp.spreng

Kapitel 3.09, Abschaitt 4 . (jeweils oktuslier Stand).
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3 Begriffliche Erliuterungen

Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche wirtschaftliche [= Gesam [GND)) betrigt je nach Gebdudeart
und des ] zwischen 60 und 80 Jahren.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemédRer

Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kinnen. Sie wurde auf der

Grundlage des j ;, des Ausstat und der durchgefii Modernisi g

ermittelt. Zur Beriicksichtigung der durchgefihrten Modernisierungen hat Sprengnetter
Immaobilienbewertung auf der Grundlage b hender einschl3giger Syst &in i

Punktesystem entwickelt und mit Hilfe von zahlreichen Sachverstindigengutachten verprobt.®

Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten
Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten des Gesamtobjektes.

Wohnflache

Wi sche der Eigent g in m?.

Stichtag
Der Stichtag gibt an, zu welchem Datum die Auswertung abgeschlossen wurde.

Standardfehler
Der Standardfehler des Mittelwerts ist ein statistisches Mag fiir die Genauigkeit des
Liegenschaftszil Dier Stand. ler gibt Auskunft dariiber, wie stabil der Liegenschaftszinssatz

bei Hinzunahme weiterer Kaufpreisfalle ist.

95%-Konfidenzintervall
Das 35%-Konfidenzintervall ist ein statistisches MaR fiir die Spanne, in der der Liegenschaftszinssatz bei
einer dhnlich grofen Anzahl von Kaufpreisfallen mit hoher Wahrscheinlichkeit liegen wird.

wKeine Angabe” bei und 35%-Kor
Falls die Datengrundlage fir die angegeh ‘Obij i haften in der Region sehr gering ist, wird
kein ler und kein 35%: intervall , sondern  keine Angabe” ausgewiesen.

Der Liegenschaftszinssatz dient in diesen Fillen als Orientierung und muss gef. sachverstindig dberprift
und angepasst werden.

3] Zur Beriicksicht] isierung; < der Ermitsiung der 5 vg. Spreng; i 5
Markidsten und Fraxishien, Kapitel 3.02.4 (joareils sktuelier Stand].
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4 Urheberrecht und Nutzungsrechte

{1} Die Inhalte und das Layout der von der Spr Property Valuation Finance GmbH (im

folgenden Spr ) bereitg Inten Dienste sowie die von Sprengnetter im Rahmen
dieser Internetdienste dbersandten Marktdaten sowie Zusammenstellungen von Marktdaten stellen
geschiitztes Know-how von Sprengnetter dar bzw. sind urheberrechtlich geschitzt. Sprengnetter steht

wvorbehaltlich des in Abs. 3 eil al ML chits das ausschlieBliche Recht zu, die

vorgenannten Werke zu verdffentlichen, zu vervielfdltigen, zu verbreiten, auszustellen und der
Offentlichkeit zuganglich zu machen.

(2} Bearbeitungen und Ur ingen der von Sprengnetter gelieferten Marktdaten und
Zusammenstellungen von Marktdaten in Form von dessen Kirzungen, Erweiterungen, Ergdnzungen
oder sonstigen Verdnderungen bediirfen vor jeder Verwertung und/oder Verdffentlichung derselben
der verherigen, schriftlichen Einwilligung von Sprengnetter. Die Einwilligung ist schriftlich zu beantragen.

{3} Der Nutzer erhilt ein zeitlich und rdumlich unbegrenztes Nutzungsrecht an den von Sprengnetter
gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von Marktdaten.

{4} Inhaltlich ist das Nutzungsrecht der gelieferten I und Zusamir llungen won

1 ZUr ei i Wer dung in der vom selbst vorger
Immaobilienbewertung beschrinkt. Eine Weitergabe der Marktdaten sowie Zuzsammenstellungen von
Marktdaten an Dritte ist nur in Verbindung mit der vorgenannten Bewertung gestattet.

Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

E marktdaten-support@support sprengnetter.de
Geschaftsfihrer Jan Sprengnetter, Andreas Kadler
Amtsgericht Koblenz unter HRE 13633

USt-ldNr. DE 177462505

@ Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Nut dingungen fiir das Mar -Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.
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