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GUTACHTEN

Verkehrswertermittiung i. 5. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 1 K 25/25

Verstsigerungsobjekl,

engetragen im Grundbuch von Ramberg Blatt 13563 und 1354, Gemarkung Ramberg,

Flurstuck 2857/4, Erholungsfiiiche, Gabaude- und Frelfldche, 2.0756 m®

Blall 1353 8Y 1, 1/2 Miteigentumsantell an Flurstiick 2657/4, verbunden mit dem Sonderelgentum an den
Raumiichkeiten der Wohnung inklusive Waschraum im Kellergeschoss sowie der Garage im Aufteilungs-
plan jeweils bazeichnel mit Nr. 1, Sondemutzungsrecht mit SNR 1 und blau bezeichneten unbebauten
Grundstucksfidche und Terrasse

Blatt 1354: BY 1, 1/2 Miteigentumsanieil an Flurstiick 26567/4, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Réumlichkeilean der Wohnung inklusive Tollelle im Erdgeschoss sowle der Garage Im Auftellungsplan je-
wails bezeichnel mil Nr. 2, Sonderrulzungsrechl mit SNR 2 und rot bezelchneten unbebauten Grund-
siucksliache

Stralenansichil

Die Verkehrswerte der unbelasteten Grundstiicke wurden zum Stichtag 30.06.2025
armittelt mit rund

A - Wohnung & Garage (WE 1) |Zweifamilienhaus mit Garage 176.000,00 €
B - Wohnung & Garage (WE 2) | Zweifamilienhaus mit Garage 190.000,00 €

fusfartigung Nr. 1/2/3

Diesas Guiachien (anonymisiert) bestehl aus 79 Seiten.

Es wurds in drel Ausfertigungen erstelll, davon eine fir meine Unterdagen.

Fir das Amisgerichl Landau in der Pfalz wurde eine inhaltsgleiche PDF-Datel erstellt sowie ein Beiblali mit
Angaben zu Schuldner/Eigentimer, MislerPachier, Hausverwallung und 2wangsverwallung.
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Yerkenrsweart i, 5. d. § 104 BauGE

Hermersbachstr. 18, 76857 Ramberg Az AG-LD1K2525

1 Allgemeine Angahen

1.1 Angaben zu den Bewertungsohjekten

Art der Bewertungsabijekie:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit sinem Zweifamilienhaus mit
Garagen

ZU bewerten.

Blait 1353: BY 1, 1/2 Miteigentumsanteil an Flurstlck
265714, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Eaumlichkeiten der Wohnung inklusive Waschraum
im Kellergeschoss sowie der Garage im Aufteilungs-
plan jeweils bezeichnet mit Nr. 1, Sondernutzungs-
recht mit SNR 1 und blau bezeichneten unbebauten
Grundstucksflache und Terrasse

Blatt 1354: BV 1, 1/2 Miteigentumsanteil an Flurstlick
2657/4, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Raumlichkeiten der Wohnung inklusive Toilette im
Erdgeschoss sowie der Garage im Aufieilungsplan je-
weils bezeichinet mit Nr. 2, Sondernutzungsrecht mit
SNR 2 und rot bezeichneten unbebauten Grund-
stucksflache

Hermersbachstr. 18
76857 Ramberg

Grundbuch von Ramberg, Blatt 1353, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Ramberg, Blatt 1354, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Ramberg,
Flurstick 2657/4, Grolke 2.075 m?,
Flurstuck 2657/5, Grolke 64 m?

1/2 Miteigentumsantsil an Flursiick 2657/4 und
2657/5, Badenanteil 1.069,50 m? {WE 1)

172 Miteigentumsanteil an  Flurstack 2657/4 und
2657/5, Bodenanteil 1.062,50 m? (WE 2)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittiungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortshesichiigung:

Gemal Schreiben des Amisgerichts Landau, Marien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz vom 10.05.2025
soll ein schriftiches Sachversténdigengutachten er-
stellt werden.

30.06.2025

30.06.2025

30.06.2025

Klaus Haitar Diplorm-Wirtschaftsingenleur (FH}

Infodm inewvert.de Selte 3



Vorkehrswert i, 5. d. § 194 BauGE

Hermmersbhachsir. 18, 76857 Rambeng Az AG-LD1K2S/25

Umfang dér Besichiigung &tc..

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer/in:
Mieterfin:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbeﬁetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:
Verdacht auf Hausschwamm:

Wahnpreishindung § 17 WoBindG:

herangezagene Unterlagan, Erdun-
digungen, Informationen:

Es wurde eine Aullen- und Innenbeasichtigung des Ob-
jekts durchgefithit. Die Bewertungsobjekte konnten
dabei gréfdtenteils in Augenschein genommen wer-
den.

Folgende Bereiche waren nicht zﬁgﬁnglich bzw. konn-
ten nicht in Augenschain genommen werden:

v Teil der verwilderten Grundsticksflache

Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird untarstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit besteht.

Ein Verreter der Sparkasse, der Zwangsverwalter
und der Sachverstandige

bekannt, sieche Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehdr im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
weartungsgrundstiick nicht vorgefunden.

Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden.

Bestaht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnuhg” nach dem § 17
WoBindG handeli.

Von der Sparkasse wurden fur diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unierlagen und Informationen zur Ver-
fliigung gestellt:

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
» Aufstellung der Wohn- und Nutzflachen

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH})

info@inrvart.de Selte 4



Verkehrswert i, 8. d. § 194 BauGE Hermarsbachsi, 18, 7857 Ramberg AF AG-LDIKPEZS

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen baschafft:

» Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000

+ Linbeglaubigte Grundbuchauszige

» Bauzeichnungen {Grundrisse, Ansichten, Schiitte)}

s Berechnung/Prifung der Brutto-Grundflache und
der Wohn- und Nutzflachen

s Teilungserklarung

« Mietdaten

¢ Auskuntt Baurechi

» Auskunft Baulasten

« Auskunft Altlasten

¢ Auskunft Bodenrichtwert

» Markidatenableitungen des c¢rtlich zustandigen Ex-
pertengremiums filr Immobilienwerte

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

« driliche Feststellungen

Gutachtenerstellung unter Mitwir-  Durch eine Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten
kung von: bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:
s Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.
+ Kopieren und Ricksendung von Unterlagen.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingstragenan Lasten bewertet,
jedach beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zur Wohnfldche f Unterlagen:

Die Wohnflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie mit Hilfe
ven Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein Aufman
wurde nicht vorgenommen {Abweichungen moglich).

Die uns vorgelegten Unterlagen wurden vom Bauarchiv, der Sparkasse und dem Zwangs-
verwalter zur VerfUgung gestellt.

Der Unterzeichner unterstellt in dieser Werermittlung, dass diese Unterlagen weitestge-
hend korrekt sind.

Bei dem Bewertungsobijekt handelt es sich um kein klassisches Wohnungseigentumsaobjekt
(WEG) und erscheint auch wirtschaftlich und technisch miteinander verbunden. Es ist zu
varmuten, dass ain Verkauf als eine Einheit wirtschaftlich sinnvoller ist.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftgingenieur (FH)}  info@invwerd.de Seite &



Yerkshrswert i, 5. d. § 124 BauGE

Hermershachstr, 18, 76857 Ramberg Az AG-LDMK25/25

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 lLage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Qrt und Einwohnearzah!:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
inherdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stralle und im Ortste)l:

Beeintrachtigungen:

Topografie.

Rhainland-Pfalz
Landkreis Sidliche Weinstralie
Ramberg {ca. 1.000 Einwohner)

nachstgelegene grollere Stadie:
Annweiler ca. 10 km, Landau ca. 16 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 126 km

Bundesstralien:
B 10 ca. 6 kim

Autobahnzufahrt:
A 65 Landau ca. 17 km

Bahnhot:
HEF Landau ca. 18 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 143 km

Ortsrand;

Die Entfernung zum Critszentrum betragt ca. 0,5 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fullaufiger Entfer-
nung;

Grundschule in fulaufiger Entfernung;

Arzle ab ca. 7 km Entfernung;

{berwiegend wohnbauliche Nutzungen;
ubenwiegend aufgelockerte,
| — Il geschossige Bauweise

keine

starke Hanglage;
von der Stralbe ansteigend

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH}

infof@inmwert.deo Seile



Warkehrawerti. 5. d. § 194 BauGE Hermerskachstr. 18, 76657 Ramberg Az AG-LEVIK25/2R
2.2 Geastalt und Form
Gestalt und Form: Straltenfront:

ca. 37 m;

Grundstiicksqrofle:

2.3 ErschlieBunyg, Baugrund etc.
Straltenart:

Straienaushal:
Anschlusse an VYersorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
- Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen: :

insgesamt 2139,00 m%;

Bemerkungen:
unregelmaige Grundsticksform;
Ubertiefe mit Hanglage

Siehe Flurkarte unter Anlagen

Anlisgerstratie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Farkmdglichkeit vorhanden

vorhanden.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

Gemdalk schriftlicher Auskunft der zustindigen Be-
hérde vom 30.05.2025 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgeflhrt.

In dieser Wertermittiung ist eine fagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflogsen ist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Uniersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaD nicht angestelit.

Dem Sachverstandigen liegen zwei unbeglaubigte
Grundhuchauszige vom 26.05.2025 vor.

In den Wohnungsgrundbilchern von Rambery, Blatt
1353 sowie Blatt 1354 bestehen jeweils folgende Ein-
tragungen:

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaltsingenieur (FH)

irfoi@imwert. da Seite 7



Verkehrswert i, 5. o, & 184 BausB

Hermersbachstr, 18, 78857 Ramberg Az AG-LOMKZ525

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Pos. 1-Z: geldscht

Pos, 3: Zwangsverwaltung ist angeordnet (wertneut-
ral)

Pos. 4: Zwangsversteigerungsvermerk {wertheutral}.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z B. beguns-
tigende) Rechte, besendere Wohnungs- und Miethin-
dungen sowie Verunrginigungen sind augenscheinlich
und nach Befragung / Aufnahme am Ortstermin nicht
vorhanden oder bekannt.

Diesbezlglich wurden auftragsgeman keine weiteren
Machforschungen und Untersuchungen angestellt.
Dieshezigliche Bescnderheiten sind ggf. zusétzlich
zu dieser Wertermittiung zu berlicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Crenkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Lt. schrifticher Auskunft der zustandigen Behorde
enthalt das Baulastenverzeichnis keine wertbeeinflus-
senden Eintragungen.

Es besteht nach Einsicht in die Liste der Kulturdenk-
méler RLP der Generaldirektion Kuliurelles Erbe
Rheginland-Pfalz (www.gdke-dp.de) kein Denkmal-
schutz.

Fur den Bereich des Bewertungschjeltes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulds-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGE zu beureilen.

Die Wertenmittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefibrt.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschafisingsniaur (FH}
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Verkehrswerti. 5. d. § 154 BauGB Hermershachsir. 18, 76857 Rambary Az AG-LD1KRS2S

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit moglich geprift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Mutzungen vorausgeseizt,

Die Werermittlung wurde auftragsgemaéalt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgeflihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand {Grund- baureifes Land
stucksqualitat): {vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechitlichen Zustand des Grundstiicks

ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiiciks-
bezogenen BeitrAgen mafligebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsihnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundsiack ist bezlglich der Beitrage
fir Erschlieungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situaticn wurden, sofern
nicht anders angegeben, fernmindlich / per E-Mail eingehalt.

Es wird empfohlen, vor einer vermiigensmatigen Disposition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jewells zustindigen Stelle schiiffliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstack ist mit ginem Zweifamilienhaus bebaut {vgl. nachfclgende Gebaudebe-
schreibung}. Auf dem Grundstick befinden sich zwei Garagen.

Das Objekt (YWE 1 und WE 2} ist aktuelt unbewaohnt.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur {FH}  info@@irmwert.de Seite 8



Verkehrswert i. 5. d. § 194 BauGE Hermoarshachstr, 18, 76857 Ramberg Az AG-LD1K2E25

3 Beschreibung der Gebiude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertsrmittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
varherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Beraichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich wererheblich sind.
Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlisgenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortsterming bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen {Heizung, Elektro, Wasser stc.) wurde nicht
geprlft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit untersteilt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumange! auf den Verkehrswert nur pauschal benlicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine digshezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefibrt,

3.2 Zweifamilienhaus, Wohnung {(WE 1}

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und Aullenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus, Wohnung (WE 1);
Satteldach;
freistehend
Baujahr: 1992 {gemdlt Bauunterlagen um 1991-1992)
Energieeffizienz: Energieausweis liegt uns nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmaglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ggf. ausbaufihig.
Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt uns nicht
Vo,
AuBenansicht: insgesamt verputzi und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss (WE 1}
Woahin- Essbereich, Kiche, Abstellraum, Yorraum, Waschraum, Bad, Flur, Kinderzimmer,
Elternzimmer, Gastazimmer, Terrasse

Erdgeschoss (WE 2):
Wohn- Essbereich, Kiche, WC, diele, Windfang, Bad, Flur mit Raumspartreppe, 2 Kinder-
zimmer, Elternzimmer, Balkon
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Verkehrswert i. 5. d. § 194 BauGB Hermersbachstr. 18, 76357 Ramberm Az AG-LDK25/25

Dachaeschoss (WE 2%
Speicher, nicht ausgabaut

3.2.3 Gebaudekonstruktion {(Keller, Wancde, Decken, Treppen, Dach}

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton

Keller: Beton, Mauerwerk
Urmnfassungswande: _ Mauerwerk
innenwéande: Mauerwerk, Fertigieile
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Fliesen

Hausegingang(sbereich): Eingangstiren aus Holz
Cach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
Satteldach

Dacheindeckundg:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinsiallationen: Zentrale Wasserversorgung Ober Anschluss an das
offentliche Trinkwassermetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektreinstallation: haujahresgemaite Ausstattung
Heizung: Heizung mit flussigen Brennstoffen (Gas)

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)  infod@irmwert.de Seaite 11



Verhghrswerti. 5. d. § 194 BauGR Harmershachstr. 18, Y5857 Rambery Az AG-LDFK25/25

3.3 Raumausstattungen und Aushauzustand

3.3.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsheschreibung

Cie Nutzungseinheiten sind Uberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfal-
gend in einer Ausstattungsheschreibung zusammengefasst.

3.3.2 Ihnenansicht

Bodenbelage: Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit Tapeten
Deckenbekleidungen: Deckenputz, Holzvertdfelungen
Fenster: Fenster aus Holz mit |soliervergiasung
Tlren: Zimmearturen:

Tiren {Sperrholz);
normale Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

sanitére Installation: normale Wasser- und Abwasserinstallation, ausrei-
chend vorhanden

Grundrissgestaltung: Zweckmaikig, fir das Baujahr zeittypisch

3.3.3 Besondere Bauteile f Einrichtungen, Zustand des Gebédudes
besondere Bauteile: Eingangstreppe, Balkon, Terrasse

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht ein offensichilicher Unterhaltungsstau,
Schdden und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.4 Garage (WE 1)

3.41 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebiudeart: Garage (WE 1)

Baujahr: 1982 (gemald Bauunterdagen um 1991-1992)

3.4.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Hauseingangsbereich: Eingangstore aus Metall

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das dffentliche Netz, Wegebefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
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Verkehrawerti. 5. d. § 124 BauGB Hermersbachstr. 18, 78857 Ramberg Az AG-LOMK25/25

4 Ermittlung der Verkehrswerte

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die VYerkehrswerte fur die mit den Miteigentumsanteilen WE 1 und
WE 2 bebaute Grundsiiick in 76857 Bamberg, Hermersbachsir. 18 zum Wertermittiungs-
stichtag 30.06.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ramberg 1353 1

Gemarkung Flurstlick Flachenanteil
Rambery

Miteigentum 1/2 an 2.139 m? 2657/4 1.069,50 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Famberg 1354 1

Bemarkung Flurstick Flachenanteil
Famberg

Miteigentum 1/2 an 2,139 mv* 2657/4 1.068,50 m?

Das Bewertungsobjeki wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundstucken handelt €s sich um selbststandig veraulierbare Teile
des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunédchst eing
getrennte Verkehrswertarmittlung durchgefihet. D. h. es wird jewsils eine eigenstandige
Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrens-
werien abgeleitet. Zusatzlich wird jedech abschlieflend auch der Verkehrswert des Ge-
samtobjekis ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Mutzung/Bebauung Flichenanteil

A = Wohnung & Garage (WE 1) Zweifamilienhaus mit Garage 1.068 50 m2
B - Wohnurig & Garage {(WE 2) Zweifamilienhaus mit Garage 1.069,50 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 2.138,00 mé
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Verkehrswert i, 5. d. § 194 Bau3GE Hermershachstr. 18, 76557 Rambery Az AS-LDMK25/25

4.2 Wertermittlung fiir das Tellgrundstiick A - Wohnung & Garage (WE 1)

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertyY 21} ist der Verkehrswert von Grundstiicken
mit der Nuizbarkeit des Bewertlingsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu emmitteln, weil bei der Kaufpreishildung der
marktiblich erzigibare Ertrag im Yordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.
Zusaizlich wird eine Sachwertermittlung durchgefuhrt; das Ergebnis wird unterstitzend
fur die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts
der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren {gem. §§ 35 — 39 ImmoWertY 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzweits. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundsticks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aulienanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
preisen im Yergleichswertverfahren {vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWerly 21) so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kiinnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhalthisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hihe
auf Plausibilitdt dberpraft und als zutreffend beurzilt. Die nachstehende Bodenwerer-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Be-
wertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen — wie ErschlielBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
mate, At und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Badenrichiwerts beriick-
sichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen cohjekispezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemali zu bericksichtigen. Dazu zéhlen:

» hesondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstickshezogene Rechte und Belastungen,

Mutzung des Grundstiicks fir Werbezweacks und

Abweichungen in dar Grundsticksgrofie, insbesondere wenn Teilflichen selbststin-
dig verwertbar sind.

& & & 4

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenisur (FH)  info@imwert.de Seite 14



Varketrewert i, 5. d. § 194 BauGa

Henwerskachstr, 18, T6857 Ramberg

AZ: AG-LDIKZ2525

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks
Der Bodenrichtwert betragt 110,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse {ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (1)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertemmittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

heitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise
Grundstlicksflachenanteil (I}

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebist)
frei

I

offen

700 m?

20.06.2025

baureifes |and

WA {allgemeines Wohngebiet) & Forst-
flache :

frei

I

offen

1.089,50 m*

Klaus Heiter Diplom-Whirtschaftamganiaur (FH)
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Verkghrawert i §. d. § 194 BauGh Henmarshachstr. 18, 76857 Ramberng Az AB-LOMK25/25

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 30.06.2025 und die wertbesinflussenden Grundsticksmerkimale des
Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bedenrichtwarts auf den beltragsfralen Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = irei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/im®
{Ausgangswert filr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfakior Erl&uterung
Stichtag 1.014.2024 30.08.2025 b 1,000
Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmaien
Art der baulicher| WA (allgemeines W (allgemeines » 0,390 E1
MutzLing Wohngebiet) Wohngebiet} &

Forstfliche
lageanyepasster beifragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 42 90 €fm?*
Fiache {m#) 700 2.075 x 1,000 siehe E1
Ertwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse [l [l e 1,000
Bauweize offen offen ® 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 42,90 €fm?®
Bodenrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbadenwerts Erlauterung
ohjektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 42,90 €m*
Flachenanteil e 1,068 50 m*
beitragsfreier Bodenwertanteil = 45881,55¢€
rd. 45.580.00 €

Der beitragsfreie Bodenwertanteil betrigt zum Wertermittiungsstichtag 30.08.2025 ins-
gesamt 45.880.00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Verdnderung der Bodenqualitat von WA {Allgemeines Wohingebiet) zu WA {Allgemei-
nes Yohngebiet) mit hausnahen Forstflachen mit starker Hanglage bewirkt gine Boden-
wertminderung mit Faktor 0,39.

Der Bodenrichtwert der Zone 0003 mit 110,00 €'m? wurde fur eine Flache von rd. 700 m?
vollumfanglich Uberncmmen. Die dahinterliegende bewaldete Flache mit starker Hang-
lage mit bis zu 10,00 €m?. Entsprechend der Flachenantsile errechinet sich hisrbeai ein
Anpassungsfaktor von max. 0,38,
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Verkehrawerti. 5. d. § 184 BauGBE Hermersbachstr. 18, 76857 Ramber Az AG-L D1K2Z5/25

4.4 Ertragswertarmittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWerlV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts hasiert auf den marktablich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Misten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrige
wird als Rohertrag bezeichnet. Malbgeblich fir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grund-
sticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung
des Grundstucks aufwenden muss {Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuldt auf der Uberdegung, dass der dem Grundstlickseigentii-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts
{bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reineitrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowchl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlick vorhandenen
haulichen (insbesondere Gebaude) und scnstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstdrban). Da-
gegen ist die {wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
Zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertY 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wares.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts mit dem (objektspezifisch angepassten) Llegenschaftszinssatz bestimmt.
(Der Bodenertragsantail stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticlks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®,
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisisrung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (ReinjErragsanieils der baulichen und scnstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes unc
der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswent setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vodaufigen Ertragswenrts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem markiangepassten voraufigen Ertragswenrt sachgema zu be-
rdcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

4.4.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nut-
zung marktlblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Emittlung des Roh-
ertrags ist von den Ublichen {nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grund-
sticks {inshbesondere der Gebiude) auszugehen. Als marktiblich erzietbare Ertrage kén-
nen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.
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Verkehrawerti. §. d. § 184 BauGB Hermersbachstr. 15, 76857 Rarmbery Az AG-LD1KZE/IZ5

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstucksteilen von den b-
lichan, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tat-
sachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zundchst die fir eine (b-
liche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten {(§ 32 ImmoWerty 21}

Die Bewirtschaftungskosten sind ‘-markilblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemale Bewirischaftung und zuldssige Nutzung des Grundstucks {insbeson-
dere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaliungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten.

Unter dem Mietausfaliwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstdnde von Miaten, Pachten und sonstigen Ein-
hahmen oder durch vor{ibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder senstigen Mutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
héaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 3atz 1 und 2 1. BY).
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten{anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert f Rentenbarwert {(§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltinisse am Wertenmittlungsstichtag
bezogene {Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seinar Nut-
zungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entsprichi.
Die Einkinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf
die Werverhaltnisse zum Wertermittlungssiichtag — sind wertméanig gleichzusetzen mit
dem vorldufigen Ertragswenrt des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrilde im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geegigneter Kaufpreise und der ibnen entsprechaenden Reineitrage fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.
§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszingsaizes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz (bermimmt demzufolge die Funkiion
der Marktanpassung im Erragswertverfabren. Durch ibn werden die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfassi.

Resthutzungsdauer (§4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen gine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung woraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster N&herung die Differenz aus "iblicher Ge-
samtnutzungsdauer’ abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt},
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmean durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaliungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefihrt unterstellt werden.
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Varkehigwerti. 8. d. § 194 BauGE Hermersbachstr. 18, 76857 Rambkeg Az AG-| DTK2E/25

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerikmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden {siehe nachfal-
gende Erlauterungen), grundstucksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
¢gen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschiéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21}

Bauménge! sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.

durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch ais funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhallungsaufwendungen, auf nachtragliche du-

bere Einwirkungen cder auf Folgen von Baumangeln zurickzuflhren.

Fir behebbare Schaden und Mingel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-

nen hezoganen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen

Zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Ubearschlagig schitzen, da

« NUr zerstérungsfrei — augenscheinlich untarsucht wird,

+ grundsatzlich keine Bauschadensbhegutachiung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebiuden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin chne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Varplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.
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Werkehrawerli. 5. d. § 194 BauGBE

Hermearsbaciistr. 18, 76857 Rambery

AZ: AG-LDMK25/25

4.5 Ertragswertberechnung

Gabdudehezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmieie
dutzung/lage £ {(Stk.) {£/m*} monatlich JEhrlich
bz (£) {£)
{£/5tk.)
Wehnung (WE 1) Wahnen KG g2.10 6.50 626,28 7.516,36
Garage (WE 1) Garage 1,00 45,00 43,00 540,00
Summe ca. 82,10 1,00 671,28 805536

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktablich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefiibrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWerty 21).

Jahrllcher Rahertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jghrlichen Matiokalimie-

tem)

Bewirtschaftungskosten {nur Anigil des Vermieters)
(23,00 % der marktilblich erzielbaren j&hrlichen Nettokaltmiete)

fahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,60 % von 45.880,00 € {Liegenschaftszinssatz « Bodanwert {beitragsfrei))
Reinartragsantell der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWerty 21}
bai LZ = 2,80 % Liegenschaftszinssaltz

und RND =47 Jahran Rastnutzungsdauer
vorldufiger Edragswert der baulichen und sonstlgen Anlagen

beitragsireier Bodenwert {vgl. Bodemyvertermitthung}

varlidufiger Ertragswan

besondere ohjekispezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragsweart

2.055,36 €

1.852,72 €

6.202,62 €

1.192,88 €

5.008,75 €

26,951

+ H|X

135.17,77 £
45.880,00 €

180.897,77 €
5.000,00 €

I

175.897,77 €
176.000,00 €
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4.5.1 Eriuterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orien-
tieren sich an der Wohnilachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohn-
flachenberechnung und Mistwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fur Mietwertermittliungen entwickelten Malgaben zur wohnwertabhéngigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systermatisiert sind, sofern diesbeziig-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis (blichen Nutzflichenermittlung. Die
Berechnungen kinnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften
(WoFIV; Il. BY; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Emittlung des Robertrags ist die aus dem Grundstlick marktiiblich er-

zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jabrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf

den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichs-

mieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzie Grundstiicke

= aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

=« aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

s aus derlage-und objektabhangigen Sprengnetter-Yergleichsmiete fir ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Markidatenportal und/oder

v aus anderen Mietpreisveraffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche

Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mistwerthaeinflussenden

Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vemieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteiie werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke {insgesamt als prozentualer An-
teill am Rohertrag, oder auch auf €/m?* Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absclut-
betrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschafiungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffantlichten durchschnittli-
chen Bewirtaschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabeil wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
Zinssdtze Zugrunde liggt,

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Beweriungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschafts-

zinssatz wurde auf der Grundlage

+ der verfligbaren Angaben des drtlich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
Zishung

s der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

a desin [1], Kapitel 2.04 verfiffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnitttichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegen-
schaftszinssétze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebiudes sowie
Objektgrofe {d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie

+ eigener Ableitungen des Sachverstdndigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchsechnittlichen Liegenschaftszinssitze undfoder
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« des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Markidatenportal
hestimmt auf 2 6%,

Gesamthutzungsdauer

Die Gaesamtnutzungsdauer {GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Lie-
genschaftszinssitze zugrunde liegt.

Lie GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziuglich tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diase wird allerdings dann verl&ngert {d. h. das GebAude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewerlungsobjekt wesentliche Modernisierungsmattnahmen durchgefuhrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittiung als bereits
durchgefihit unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Ber(cksichiigung von
durchgefihrten cder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnah-
men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 baschriebens Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Wohnung {WE 1)

Das {(gemalt Bauunterlagen um 1991-1992) ca. 1892 enichtete Gebdude wurde gering-

fugig modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die we-

sentlichen Modernisierungen zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,An-

lage 2 ImmoWerty 21°) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 0,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 0,5 Modemisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisie-

rungsgrad ,nicht modemisiert” zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:

» der ublichen Gesamtnutzungsdauer {80 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1992 = 33 Jahre) ergibt sich
eine (voraufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 33 Jabre =) 47
Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisient” ergibt sich fiir das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWerty 21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 47 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1992,

Differenzierte Emittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Garage (WE 1}

Das {gemafl Bauunterlagen um 1981-1992) ca. 1992 errichtete Gebiude wurde nicht

{wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

+ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer {60 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen rechnerischen™) GebAudealter (2025 — 1892 = 33 Jahre) ergibt sich
eing {vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 33 Jahre =) 27
Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modemisiert” ergibt sich filr das Ge-
baude gamal} der Funktrastermethode "Anlage 2 ImmoWerty 21" eine (modifizierte)
Restrutzungsdauer von 27 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1992
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmalbigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigent(-

mer etc, mitgetailt worden sind.

besondera ohjektsperifische Grundstiicksmerkmale

Wertbesinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheitan -5.000.00 €
] Urterhaltungsstau, Reparaturstau, Feuchteeimair- ~2.000,00 €

kung {teils anteilig)
Summe -3.000.00 €
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4.6 Sachwertermittiung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstilick vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebdude und bauliche
Aulenanlagen) sowie der sonstigen {nicht baulichen) Anlagen {vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWerty 21} und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objekispazifischen Grundsitcksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemalk
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §8 24 — 26 Im-
moWertV 21 grundsatzlich so zu ermitieln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderar
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise filr die Gebdude i.d R, auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfabrungssitzen oder hilfsweise
durch sachverstindige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Aniagen und vorl3ufi-
gem Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufi-
gen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwent ist anschlielBend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt zu beurieilen. Zur Berlicksichtigung
der Marktlage {allgemeine Wertverhaltihisse) ist i.d R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhiltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und flir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigs-
tan Rechenschritt’ innerhalb der Sachwertermitilung dar.

Das Sachweriverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb3ude + Au-
enanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriick-
sichtigung ggf. varhandenar besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale {vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWerty 21).

4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Bagriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWerty 21}

Die durchschnittlichan Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Gebaudeflache {m*) des {(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten
{NHK} fur vergleichbare Gebé&ude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichfungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Lie Normalherstellungskosten {(NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukasien
fir Gebdude mit anndhemd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie
werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,£€/m? Brutto-Grundfl3-
che” oder €/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Nomaiherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche
als ,Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen®
definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daber in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Eaukostenregionalfaktor

Cer Regionalfakior {Baukostenregionalfakior) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis
der durchschnittichen Grtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn
sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das drtliche Baukostenniveau ange-
passt werden. Geman § 38 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Er-
mittiung des Sachwertfakiors festgelegter Modellparameter.

Gesamthutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
cha Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage
und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde fegenden Modell,

Resthutzungsdauver (§ 4 I. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemanier Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Maherunyg die Differenz aus 'Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert {d. h. das Gebiude fiktiv verjlngt),
wenn beim Beweartungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihit
wurden cder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als be-
reits durchgefihrnt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21}

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters {Alterswertminderung) wird i. d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmadell auf der Basis der ermitielten Restnutzungsdauer
{RND} des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungs-
cdauer (GND?} vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalhersteliungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere {Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Be-
sonderheiten {(u.a. Aushauzuschlag) kinnen durch marktUbliche Zuschlige bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten barlicksichtigt werden.

Aullenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bau-
liche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulienwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, YWegebefestigungen) und nicht bauliche An-
iagen {insbesondere Gartenanlagen). '

Klaus Heiter Diplom-Wirischaftsingenleur (FHY  info@imwert.de Seile 25



Varkehrsgwerti. 5. . § 194 BauGB Hermersbachstr. 18, 76857 Ramber Az BE-L DrK25{25

Sachwertfaktor {§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Las herstellungskostenorientiente Rechenargabnis , vorlaufiger Sachwert” ist in aller Re-
gel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Dashalb muss das Rechenerget-
nis ,verlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die
fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das etolgt mit-
tels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhdltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
enisprechenden, nach den Vorschriften der ImmotWerty 21 emittelten ,vorlaufigen Sach-
werte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart {(er ist z.B. fiir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region {er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschafts-
schwachen Regionen} und der Objektgrole.

Durch die sachrichtige Anweandung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Chjekte abge-
leiteten Sachwertfakiors ist das Sachwertverfahren ein echies Vergleichspreisverfahren.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale {(§ 8 Ahs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteit man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Edauterungen), grundsticksbezegene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen voh den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehlar, die dem Gebaude i. d. R, bereits von Anfang an anhaften — z. B.

durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale cder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder ¥Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-

Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

Flr hehebbare Schiden und Mangel werden die diesbezuglichen 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 Einzelpositio-

nen bezogenen Kostenermittlungen erdolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mitilung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basieren-
den Inaugenscheinnabhme beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o. 8. Funktionsprufungen, VYorplanung und Kosten-
schatzung angesetzt sind.
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4.7 Sachwertberechnung

Gebiudebezelchnung Wohnung {WE 1) Sarage (WE 1)

Normalherstellungskosten [Basisjahr 2010} 1.477,00 €/m® WF 485,00 €/m* BGF

Berechnungsbasis

» Brutto-Grundfidche (BGF) 17,80 m*

» YWohn-Nutzfldche {WFNF) 9210 m?

Zuischlag flr nicht erfasste werthaitige einzelne Bau- 1.000,00 € 0,00 €

taila

Durchschnittliche Herstallungskosten der baulichen 137.031.70 € 363300¢€

Anlagen im Basisiahr 2010

Baupreisindex (BP|}) 30.06.2025 (2010 = 100) 187,200 18721100

Durchschnittliche Herstellungskosten der kaulichen 25G.523,34 € 16,180,095 &

Anlagen am Stichtag

Regionaifaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten dar baullchan An- 290.523,34 € 16,160,958 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

« Nlodell linear linear

» Gesamtnutzungsdaper {GND) 80 Jahre 60 Jahre

» Restnutzungsdauver {(RND} 47 Jahre 27 Jahre

+ prozentual 41,25 % 55,00 %

» Faktor 0,6875 .45

vorldufiger Sachwert der baullchan Anlagen 180 707 46 £ 727244 £

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen} 157,975,90 £

vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + T7A0910 €

vorlaufiger Sachwert der baulichan Anlagen = 165.089,00 £

beitragsfreier Bedenwert {vgl. Bodenwertermittiung) + 45.880,00 £

vorlaufiger Sachwert = 210,969,00 €

Sachwertfaktor ® 0,85

Marktanpassung durch marktiidliche 2u- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 178,323,865 £

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 £

Sachwert = 174.323,60 £
174.000,00 €
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4.7.1 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechhungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflichen (BGF) oder Wohnflichen
(WF)) wurde von mir durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise
von der diesbezlglichen Yorschrft (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoF V) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendiar. Die Abweichungen beste-
hen daher inshesondere in wertbezogenen Modifizierungen {vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17}

bei der BGF z. B.

» (Nicht)Anrechnung der Gebdudeteile ¢ (z. 8. Balkone) und

» Anrechnung von {ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

» Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erdahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
hisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normmalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebaude: Wohnung {(WE 1)

Ermittlung des Gehiudestandards:

Bautail Wagungsanteil Standardsiufen
[%4a] 1 2 3 4 o
Auftenwinde 230 % 1,0
Drach 15.0 % 1,0
Fenster und Aukentiiren 11,0 % 1.0
innenwande und -tlren 11,0 % 0.5 0,5
Deckenkonstruktion 11.0 % 1.0
Fulbdden 5,0 % 1.0
Sanitdreinrichtungen 9.0 % 1,0
Heizung 2.0 % 1.0
Sanstige technische Ausstattung 6,0 %0 1.0
insgesamt 100,0 % 0,0 % a4.5% | 455% | 00% | 0,0%

Beschreihdng der ausgewahlten Standardstufen
Aubermdnde

Standardstufe 2 ein-fzweischaliges Mauarwerk, z.B. Gitterziagel oder Helblocksieine; verputzt und ge-
_ atrichen ader Holzverkleidung; nicht zeitgemaier Warmeschutz {vor ca. 1995)

Dach

Standardstuta 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaie
Dachdammung {vor ca. 1895)

Fenster und Aulentlren

Standardstufe 2 E;viitsggjuerglasung {wor ca, 1295); Haustlr mit nicht zeitgemdbem Warmeschutz (var

InnenwEndsa und -tlren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwinds, nicht tragende Winde in Lalchtbauweise (z.B. Holz-
stinderwdnde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3 nn:“ht tragende Inlnenm,rande in massher Ausfihrung bzw, mit Ddmmmaterial geflllte
Standerkonstruktionen: schwers Tren

Deckenkonstruktion
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Betondecken mit Tritt- und Luftschallechutz {2.B. schwirmmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3
Putz

Futbéden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- unel PYC-Boden besserer Art und Ausflibneng, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WG je Wahneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3| o hoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuarte Fern- oder Zentralheizung, Nisdertamparatur- oder Brennwerl-

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstatturg

Zeltgemdle Anzahl an Steckdosen und Lichtausl@ssen; Zahlerschrank fab ca. 1885)

Standardsfufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicharungan

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebéude:
Wohnung (WE 1)

Mutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 8 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

~ Standardstufe imbellisrts relativer relativer
MHE 2010 Gebdudestandardanteil NHK 2010-Anteil
_ [&/m@ WF] [%] [€/m” WF]
1 1.210,00 0,0 .00
2 1.320.00 2.5 719,40
3 1.510,00 45 5 S87,05
4 1.805,00 0,0 0,00
D 2.180.00 0.0 Q,00

gewngene, standardhezogens NHK 3010 = 1.406,45
gewogener Standard = 2.5

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards
1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,£/m? Bruttogrundfla-
che (BGF)* vergffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrech-
nung vein Dachgeschossflachen als Bezugsgrifie fir die NHK problematisch. Viele die-
ser BGF-spezifischen Probleme sind durch die altemative Anwendung der Wohnfléche
als Bezugsgroide geldst. Dandber hinaus besitzt die Wohinfliche eine grétere Markinihe,
da der Markt in Wohnfliche denkt und handelt. Sprengnetter bat daher die NHK 2010
von der Bezugsgrofe BGF auf die Bezugsgrike Wohnflache umgerechnet. Da flir die
Umrechnung die urspringlich zu den NHK gehéirenden Nutzfldchenfaktoren (Verhilt-
nisse BGFWohnflache) verwendet wurden, handeit sich hierbei grundsatzlich immer
noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. D. h. unter Verwendung des Mafistabs
BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kéinnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage
der Waohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standands erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogshe, standardbezogens MHK 2010 1.406,45 €m* WF
Korrekiur- und Anpassungsfaktoren
gemalk Anlage 4 zo § 12 Abs_ 5 Satz 3 ImmoWerty 21
» Einspinner * 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertunysgebaude = 1.476,77 £/m* WF
Fol. 1.477 00 &2 WF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude: Garage (WE 1)
Mutzungsgruppe: Garagen
Gebiudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardsiufe tabellierta relativer relativér
MHK 2010 Gebiudestandardantail MHK 2010-Anteil
. [€/m* BGF] [%] [€in? BGF]
4 435,00 100,0 485 00

gewsgene, standardbezogene NHK 2010 = 435,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 485,00 €m* BGF
id. 486,00 £'m® BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzeinen Bau-
teile werden pauschale Herstelluhgskosten- brw. Zeitwertzuschldge in der Hohe ge-
schatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zu-
schlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 an-
gegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstallungskosten bzw. Aushauzu-
schlage. Bei alteren undfoder schadhaften und/oder nicht zeitgemaitien werthaltigen ein-
zelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher
Abschlage.

Gebaude: Wohnung {WE 1}

Bezeichnung | durchschnittliche Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung} | '
Eingangstreppe etc. (anteilig) o 1.000,00 €

Summe " 1.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010} handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen,
wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffent-
lichte und flr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwen-
det. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffantlichte Baupreisindex nicht auf das
Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjabr 2010=100 umzurechnen.
Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fiir Werter-
mittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrite im Sachwertverfah-
ren. Aufgrund der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWerty 21) wird bei der Sach-
wertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Emittlung des Sachwert-
fakiors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (ENK) enthalten inshbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiih-
rung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesstzten NHK
2010 bereits enthalten.

Aullenanlagen

Die wesentlich weribeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt er-
fasst und einzeln pauschal in ihrem vorlAufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die
in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnitlliche Herstellungs-
kosten. Die Aultenanlagen kinnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Beai
alteren undfoder schadhaften Aultenanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Be-
rucksichtigung diesbezilglicher Abschlige.

Aubenanlagen _ vorddufiger Sachwert (Inkl. BNIK)

proZzentuale Schatzung: 4,50 % der vorlfufigen Gebaudesach- FA0910 €

werle insg. (157.879,90 €)

Summe 710910 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWerty 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern ent-
nommen und wurde ggf. unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale ange-
passt.

Resthutzungsdauer

Als Resinutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gasamtnut-
zungsdauer abzuglich tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann veddngert (d. h. das Gebiude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modermisierungsmalnahmen durchgefilhrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgeflhrt unterstellt warden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondsre unter Berlicksichtigung von
durchgeflibrten eder zeitnah durchzufihrenden wesenilichen Modemisierungsmanah-
men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl diesheziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Benlicksichtigung der Gesamtnutzungs-

dauver und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den
Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmocdell anzuwenden,

Sachwertfaktor

Der angesetzie objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

= der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachierausschusses unter Hinzu-
Ziehung

» der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses hzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,
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» des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondeare ge-
gliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodernweriniveau und Objekt-
grofie (d.h. Gesamtgrundstuckswert) angegeben sind, sowie

» cigenar Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

+ des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnet-
ter-Marktdatenportal

hestimmt.

Besonderz objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
komigierend berucksichtigt, wie sie offensichtiich waren oder vom Auftraggeber, Eigenti-
mer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung
des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der Im-
moWerty in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Effahrungswenrte fiir dig In-
vestitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Dig Kostenschatzung fir solche
baulichen Malinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflichen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswert-
gutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstndigen nicht zu leisten und wird
von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen flir z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststal-
lung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau}, sondern lediglich
pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauplzweckes
des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermitilungsmodelle bisher nicht vorhanden sind,
etfolgt die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel
9/61 dargestellien Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel
3.02.2/2.1.

In diesen Modetlen sind die Kostenabzlige filr Schadenbeseitigungsmainahmen aus den
NHK-Tabeller abgsleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Da-
mit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der akiuellen Wertermittiungsliteratur
verflgbaren Modelie, die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf ei-
gen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modemisierungsbedirftige, neuwer-
tige (=modernisierte} Objekte oder Neubautan.

Die korrekte Anwendung dieser Moedelle fihit in allen vorgenannten Anwendungsfillen
zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungshesondearhaiten -5.000,00 €
¢ Unterhaltungsstay, Reparaturstau, Feuchtegirmayir- -5.000.00 <
kung {teils antsilig)
Summe -5.000,00 €
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4.8 Wert des Teilgrundstiicks A - Wohnung & Garage (WE 1)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iblicherweise zu
Kaufpreisen gehandeit, die sich am Ertragswert orientisren.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 176.000,00 € ermittelt.

Der Wert flr das Teilgrundstick A - Wohnung & Garage (WE 1) wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 30.06.2025 mit rd.

176.000,00 €

geschatzt.

Klaua Haller Diplom-Wiitsehaftsingenieur {FHY  infod@imwert.de Seite 33



Werkehrawerti. 5. d. 5 194 BauGB

Hermershachsir, 18, 78857 Rambery

Az AGLDTKZS/26

4.9 Wertermlttlung fur das Teilgrundstiick B - Wohnung & Garage {WE 2)

4.9.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Siehe WE 1

4.10 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtweartgrundstiicks
Cer Bodenrichtwert betragt 110,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Ait der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Yollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstlcksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise
Grundstlicksflachenanteil ()

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet}
frei

Il

offen

keine Angabe

30.06 2025
baureifes Land

WA {allgemeines YWohngebiet) & Forst-
flache

frei

|

offen
1.069,50 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

MNachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 30.06.2025 und die werbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des
Teilgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bedenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frai
beitragsfreiar Bodenrichtwert = 110,00 €fm?
{Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richiwertgrundatilck | Bewsrtungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erduterung
Stichtag 01.01.2024 30.06 2025 ® 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den werthesinflussendan Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeaines N 0,380 E1
Mutzung Waohngebist) Wohngehiet) & Forst

flache
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertemmittlungsstichtag = 42 90 Efn?
Fi&che (m?) 700 2075 x 1.000 siehe E1
Entwicklungssiufe baureifes Land baureifes Land » 1,000
Yollgeschosse I I » 1,000
Bauweise offen offen ® 1,000
vorldufiger ohjektspezifisch angepasster beitragsfreier = 42 90 €im®
Bodenrichtwert
V. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
abjektspezifisch angepassatar beltragsfreier Bodenrichtwert = 42,90 £/m?
Flachanantail b 1.069,50 m2
baitragzafreler Bodenwertantail = A5881.55€
rd. 45.880,00 €

Der beitragsfreie Bodenwertanteil betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2025 ins-
gesamt 45.880,00 £,

4.10.1 Erlautarungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Yeranderung der Bodenqualitat von WA {Allgemeines Yohngebiet) zu WA (Allgemei-
nes Waohngebiat) mit hausnahen Forstflachen mit starker Hanglage bewirkt eine Boden-
wertminderung mit Faktor 0,30,

Der Bodenrichtwert der Zone 0003 mit 110,00 €m* wurde flir eine Flache von rd. 700 m?
vollumfanglich lbernommen. Die dahinterliegende bewaldete Flache mit siarker Hang-
lage mit bis zu 10,00 €/m*. Entsprechend der Flachenanteile errechnet sich hierbei ain
Anpassungsfaktor von max. 0,38,
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4.11 Ertragswertermittiung

4.11.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienweartermittiungsverordnung

Siehe WE 1

4.11.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertherechnung verwendeten Begriffe

Siehe WE 1

4.12 Ertragswertherechinung

Gebdudebezsichnung  Mieteinhait Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare MNettokaltmieate
Muizung/Lage {m®) (Efm?} moratich jahrkich
b, (€) (£}
{€/Stk.}
Wehnung (WE 2) Wohnung 93,60 3,80 36,45 7637 786
Garage (WE 2) (Garage 45,00 4500 540,00
Summe a. 93,60 £91.00 8117, 76

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaran Nettokalt-

miete durchgefuhrt.

{ﬁh;licher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahHichen Nettokaltmia- BATTIGE

en

Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermietars)

{23,00 % der marktliblich erzielbaren jahrlichen Nettokalimiete) - 1.880,88 €

jahrlicher Rainartrag e 629688 €

Reinartragsantell des Bodens

2,80 % von 45.880,00 € (Liegenschaftszinssatz = Bodenwert {beitragsirei)) - 1.192,88 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.104,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImrmaWerty 21)

bei LZ = 2,60 % Liegenschaftszinssakz

und BMD =47 Jahren Restnutzungsdauer ) 26,951

vornldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 137557 90 €

beitragsfreier Bodenweart {vgl. Bodenwertermittiung) + 45.880,00 £

vorléuflger Ertragswert = 183.437,90 €

bescndere ohjektspezifische Grundstiicksmarkmate + 7.000,00 €

Ertragswert = 120.427 90 €
rel. 1980.000,00 €
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4,12.1 Erlduterung zur Ertragswertberechnung
Siehe WE 1

Differenzierte Emmittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Wohnung (WE 2)

Das (gemal} Bauunterlagen um 1991-1992) ca. 1992 errichtete Gebaude wurde gering-
flgig modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Moderni-
sierungen zunachst in @in Punkiraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV
21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 0,5 Modemisierungspunkte {von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 0,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisie-
rungsgrad ,nicht modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

» dem {,voraufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1992 = 33 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnernsche) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 33 Jahre =) 47
Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "hicht modemisiert" ergibt sich fiir das Ge-
baude gemal der Punktrastermeathode "Anlage 2 ImmoWerty 21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 47 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1992,

Differenzierte Emmittiung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Garage (WE 2)

Das (gemal Bauvunterlagen um 1981-1892) ca. 1992 errichiete Gebiude wurde nicht
{wesentlich) modernisiert.

In Abhdngigkeit von:

+ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen”} Gebaudeaiter (2025 — 1992 = 33 Jahre) ergibt sich
eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 33 Jahre =) 27
Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Ge-
baude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine {modifizierte)
Restnutzungsdauer von 27 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1992,

Besondere ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen
des Ertragswertverfahrens bareits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend bertcksichiigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigenti-
mer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundsticksmarkmale Werthesinflussung insg.
Unterhaltungshesonderheiten -3.000,00 £

+  Unterhaltungsstau, Reparaturstau (teilz anteilig} -3.000,00 £

Weitere Besonderheiten +10.000,00 €

« DG/ Speicher {aktuell als Lager nutzhar) +10.000,00 €

Summe +7.000,00 €
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4.13 Sachwertermittiung

4.13.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Siehe WE 1

4.13.2 Erlauterungen der bei der Sachwertherechnung verwendeten Begriffe

Siehe WE 1

4.14 SBachwertherechnung

Gebidudebezeichnung

Wehnung {WE 2)

Garage (WE 2}

Normalherstellungskosten {Basisjahr 2010)

1.477,00 €fm* WF

483,00 £/m® BGF

Berechnungshasis

» Brutto-Grundfldche (BGF) 17.80 m?

» Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 93,60 m?

Zuschlag flr nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 1.000,00 £ 0,00<€

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 139.247,20 € B.633,00£

Aniagen Im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BFI) 30.06.2025 (2010 = 100 187,2M100 187,2M00

Durchschnittliche Herstellungskastan der baullchen 260.670,76 € 16.160,95 €

Anlagen am Stichtag

Fagiohalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskasten der baulichen An- 280670,76 € 16.160,98 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

s Modell linear linear

s Gesamthutzungsdausr (GNDY 80 Jahre &0 Jahre

+ Resthutzungsdauer (RND) 47 Jahre 27 Jahre

s prozentual 41,25 % 5500 %

« Faktor 0,587 0,45

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 193.144,07 € 727244 £

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen [ohne AuBenanlagen) 160.416,51 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Aubenanlagen und sonstigen Anlagen + T.218,74 £

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 167.635,25 €

beitragsfreier Bodenwert {vgl. Bodemvertermittiung) + 45.880,00 €

vorlduflger Sachwert = 213.515,25 €

Sachwertfaktor * 0,85

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwart = 181.487,96 €

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale + 7.000,00 £

Sachwert = 158,487,096 €
rel. 188.000,00 £
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4.14.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungshasis

Die Berechnung der Gebaudefiachen {Brutto-Grundfiachen {BGF) oder YWohnfldchen
(WF)) wurde von mir durchgeflhrt. Die Berechnungen weichen modelibedingt teilweise
von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbasondere in werthezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17}

bei der BGF z. B.

« {NichtlAnrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkoneg) und

+ Anrechnung von {ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

« Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdlt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 eninommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 {NHK 2010)

fiir das Gebéude: Wohnung {WE 2)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanted Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulemnydnde 2305 1.0
Dach 15,0 % 1.0
Fenstar und Aullentliren 11.0 % 1,0
Innemydnde und -idren 11,0 % 0.5 0.5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1.0
Fulkboden 8,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 8.0 % 1.0
Heizung 8,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 8,0 % 1,0
insgesamnt 100,0 5 00% |546% | 455% | 0,0% [ 00%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aultenwinde

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméler Wirmeschutz {vor ca, 1995)

ein-faweischaliges Mauerwerk, z.B. Gilterziegel oder Hohlblockstelng; verputzt und ge-

Drach

Standardstufe 2| b hddmmung fver ca, 1995)

einfache Betondachsteine oder Tondachziagel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemiie

Fanster und Aullentiren

Standardstufe 2 ca, 1995)

Zweifachverglasung {(vor ca. 1895} Haustir mit nicht zeitgemaibem Warmeschutz {vor

Innemwande und -tiren

Standardstufe 2 stdnderwvande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzarger

massive tragende Inmermwinde, nicht tragends Wande in Leichtbauwsise {z.B. Holz-

Standardsiufe 3

Standerkonstruktionen: schwers Tlren

nichd tragenda Innemwdnde in massiver Ausfiihrung bzw. mit DEmmmaterial gefllls

Ceckenkonstruktion
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Standardsiufe 3 Putz

Betondecksn mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Fulbfdan

Standardstufe 3 1 | stetsinplatten

Linoleurn-, Tappich-, Laminat- und PYC-Biden hesserer Art und Ausfilhrung, Fliesen,

Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 3 raumheoch gefliest

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

Heaizung

Standardstufe 3
kessel

elektronisch gesteuerte Farn- oder Zentralkeizung, Niedertemperatur- oder Brenmwvert-

Sonsatige technische Ausstattung

Standardstufe 3 .

mit Unlerverteilung und Kippsicherungen

zeitgemahs Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zéhlerschrank {ab ca. 1885)

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebiude:
Wohnung {WE 2)

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE
Berdcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabelliegrte ralativer " relativer
MHK 2010 Gabaudestandardanteil BHK 2010-Anteil
[€/m?® WF] [%] [€/mz WF]
1 1.210,00 0,0 0.00
2 1.320.00 4.5 719,40
3 1.510,00 45 5 l 587,05
4 1.805,00 0,0 | .00
5 2.180,00 00 000
gewogeneg, standardbezogens NHK 2010 = 1.406.45
gewogener Standard = 2,5

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte flr die Gebaudestandards
1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension &/m? Bruttogrundfla-
che (BGF)" verdffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerachten Anrech-
nung von Dachgeschossflachen als Bezugsgrélke flr die NHK problematisch. Viele die-
ser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwendung der Wohnflache
als BezugsgroRe geldst. Darlber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréfiere Marktndhe,
da der Markt in Wohnfliche denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010
von der Bezugsgroe BGF auf die Bezugsgrolle Wohnfliche umgerechnet. Da fir die
Umrechnung die urspranglich zu den NHK gehérenden Nutzfldchenfaktoren {Verhalt-
nisse BGFWohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsétzlich immer
noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. D. h. unter Verwendung des Malstabs
BGF abgeleitete Sachwertfakteren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage
der Wohnflache modellkonform angeseizt werden {vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Klaus Heiter Diplom-Witschaftsingenisur (FH)  info@imwert.de Seite 40



Werkehrawert |, 5. d. § 194 BauEB Hermershachstr, 18, 76857 Rambearg Az AG-LDMK2G/25

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezopene NHY 2010 1.408,45 €im® WF
Komekiur- und Anpassungsfaktoren
peralk Anfage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWerly 21

» Einspanner * 1,050

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 1.476,77 €m* WF
rd. 1.477.00 €m* WF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebaude: Garage (WE 2)

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 23,0 % 1.0
insgesanmt 230 % 0.0 % 0,0 % 00% | 230% | 0,0%

Beschreibung der ausgewidhlten Standardstufen
Sonstines
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiaude:
Garage (WE 2)

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beracksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebidiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHEK 2010 Gebaudestandardanteail MHE 201 0-Anteil
[€/m® BGF] [%] [E/m? BGF]
4 485,00 100,0 485,00

gewogene, standardberogens MHK 2010 = 485 00
gewogener Standard = 4,0

Die Emiitlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Weris zwischen die tabellicrien NHK.

NHK 2010 fiir das Bewartungsgebiude = 485 00 €/m* BGF
rel, 485,00 €fm* BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Mormalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen ginzelnen Bau-
teile werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe ge-
schatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zu-
schlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 an-
gegehanean Erfabrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzu-
schlage. Bei &lteren und/oder schadhaften undfoder nicht zeitgematen werthaltigen ein-

Zzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher
Abschiige.
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Gebdude: Wohnung {WE 2)

Bezeichnung _ durchschnittliche Herstellungskostan :
Besondere Bauteile (Einzelaufstallurg)

Eingangstreppe {anteilig) _ 1.000,00 €
Summe | 1.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHIK 2010} handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten flir das {Basis-)Jahr 2010. Um dig von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag verénderten Baupreisverhéltnisse zu berucksichtigen,
wird der vom Statistischen Bundesamt zum Werlermittungssiichtag zuletzt ver&ffent-
lichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwen-
det. Da sich der vom Siatistischen Bundesamt verffentlichte Baupraisindax nicht auf das
Basisjahr der NHIK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.
Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verbffentlichten als auch die auf die fir Werter-
mitttungszwecke notwendigen weiteran Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. '

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakior) ist eine Modellgrdie im Sachwerverfah-
ren. Aufgrund der Modellkonformitat {vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21} wird bei der Sach-
wertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwert-
faktors zugrunde lag.

Baunebenkostan

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbescondere Kosten fir Planung, Baudurchfuh-
rung, behordliche Prifungen und Genebhmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK
2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen

Die wesentilich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt er-
fasst und einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundiage sind dig
in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerie fir durchschnittliche Herstellungs-
kosten. Die Auienanlagen konnen auch hilfsweise sachverstandig geschitzt werden. Bei
alteren und/oder schadbaften Aullenantagen erfolgt die Sachwertschétzung unter Be-
rucksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuBananlagsn ) vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK}

prozentuala Schatzung: 4,50 % der verlBufigen Gebiudesach- 721874 €

werte insg. (160.416,51 €) )

Summe 721874 £
Gesamthutzungsdauer

Die Gesamtnuizungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWerty 21 dargestelten Gesaminutzungsdauern ent-
nommen und wurde ggf. unter Benlcksichtigung der basonderen Objektmerkmale ange-
passi.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitilungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert {d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wernn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittiung als bereits
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durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Resthutzungsdauer, insbesonders unter Berlcksichtigung von
durchgefihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinah-
men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Wyl diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderunyg

Die Alterswartminderung der Gebaude wird unter Berucksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnuizungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den
Yitertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmaodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

» der verfUgbaren Angaben des ditlich zustandigen Guiachterausschusses unter Hinzu-
Ziehung

+ der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

s des in [1], Kapitel 3.03 verbffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundes-
durchachnittlichen Sachwertfaktoran, in dem die Sachwertfakioren insbesondere ge-
gliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objekt-
grole (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

« eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfakioren undfoder

« des lage- und chjekiabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnet-
ter-Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen
des Ertragswertverfahrens bereits benicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentil-
mer etc. mitgetailt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schitzung
des Werieinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der Im-
mcWertV in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die In-
vestitions- bzw. Beseltigungskosten ereicht werden. Die Kostenschatzung flir solche
haulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentakellen, die sich auf
Wahn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswert-
gutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird
von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststel-
lung oder Kostenschatzung im Sinhe der DIN 278 (Kosten im Hochbau), sondem lediglich
pauschalierte Kostenschitzungen flr das Errsichen des angestrebten Haupizweckes
des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfyr allgemsain verbindliche Wertemmittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind,
erfolgt die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapite|
89/61 dargesteliten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel
3.02.212.1.

In diesen Modelien sind die Kostenabzige fur Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den
MHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermsthode weitgehend hanmmonisient.
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Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die ginzigen in der aktuellen Wertermitilungslite-
ratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalen anwendbar sind auf
eigen- oder fremdgenutzte BEewertungscbjekte sowie madernisierungsbedarftige, neu-
werlige {=modermisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen
Zzu marktkonformen Ergebinissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiickemerkmale Wertheeinflussung insg.
Unterhaltungsbesanderhaitan -3.000,00£

s Unterhaltungsstau, Reparaturstau (teils anteilig) -3.000,00 €

Weitere Besanderheiten +10.000,00 £

+ DG/ Speicher {aktuell als Lager nutzbar) +10.000,00 €

Summe +7.000,00 €

4.15 Wert des Teilgrundstiicks B - Wohnung & Garage (WE 2)

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Ertragswenrt orientieren.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 190.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teailgrundsiuck B - Wohnung & Garage {WE 2) wird zum Weriermitt-
lungsstichtag 30.06.2025 mit rd.

190.000,00 €

geschatzt.
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5 Verkehrswerte

Die Einzelwarte der Teilgrundstucke und deren Summe betragen zum Weremittiungs-

stichtag:

Tellgrundsticksbezelchnung Nulzung/Bebauung Flachenarieil Teilgrundstickswaerl

A - Wohnung & Garage (WE 1) | Zweifamilienhaus 1.069.50 m* 176.000,00 €
mit Garage

B - Wohnung & Garage (WE 2) | Zweifamilienhaus 1,068,50 m* 180.000,00 €
mit Garage

Summe 2.139,00 m* 366.000,00 €

Die Verkehrswerta fiir das mit den Miteigentumsanteilen WE 1 und WE 2 bebaute Grund-
stiick in 76857 Ramberg, Hermersbachstr. 18

Grundbuch Blatt M. Nr

Ramberg 1353 1

Gemarkung Flurstiick

Ramberg

Miteigantum 1/2 an 2,130 m* 265714

Grundbuch Blatt ifd. Nr.

Rambarg 1354 1

Gemarkung Flurstiick

Ramberg

Miteigentum 1/2 an 2.139 m* 265714
werden zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2025 mit rd.

A - Wohnung & Garage (WE 1) |Zweifamilienhaus mit Garagen | 176.000,00 €
B - Wohnung & Garage (WE 2) |Zweifamilienhaus mit Garage 190.000,00 €

*H: **-

o Nwsmﬂb.gp darivelmtmrh den 23. Juli 2025

geschatzt.

Der Sachverstiindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-

lehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-

gqadgn i zufﬁssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemes-
wardm

ftsingenieur (FH)

T
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L T e L e
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L
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegen zwei unbeglaubigte Grundbuchauszilge vom 26.05.2025
YOr.

Grundbuch von Ramberg, Blatt 1253 sowie Blatt 1354
Pos. 1-2: geldscht

Pos. 3: Zwangsverwaltung ist angeordnet...

Pos. 4: Zwangsversteigerungsvermerk...

Die Positionen 3 und 4 sind in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Positionen 3 und 4 wird mit 0,00 € geschéatzt.
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7 Hinwelse 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 gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, sinschliefilich von Vorsatz oder grober Fahrlis-
sigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Aufiragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubemahme einer Beschaffenheitsgarantie, bet arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Yerletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnshmer nur, sofem eing
Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemaie Durchfiihrung des Verirages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragsparner regelmaliig ver-
trauen darf {Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihit.

Ausgeschiossen ist die persdnliche Haftung des Erflillungsgehilfen. gesetzlichen Yertre-
ters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlés-
siglceit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder lbarmittelt wer-
den, ist auf die Héhe des fir den Auftragnehmer maglichen Rickgriifs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Yorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw, ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Auterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten {z. B.
Straflenkarte, Stadtplan, Lageplan, Lufthild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiiizt
sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert undfoder iner anderen Nutzung 2u-
gefUhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffantlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veréfientlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Swangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal flr
die Dauer von 6 Monaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung. -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNvO:

Baunutzungsverardnung — Verordoung Ober die bauliche Mutzung der Grundstlicke

BGB:

Blrgerliches Gesstzbuch

WEG:

Waohnungseigentumsgeasstz - Gesetz Giber das Wehnungseigentum und das Dauenvohnrecht

ZVG:

Geselz Oher die Zwangsversteigerung und die Jwangsverwaltung

ImmoWerty:

Yerordnung tber die Grundsatze flr die Ermittlung der Yerkehrswerte von linmobilisn und der filr die Werter-
mittlung eforderdichen Datan — Immohbilienwertermittiungsverordaung — lmmoWearty

SW-RL.:

Richtlinie zur Ermittiung des Sachwerts (Sachwertrichilinie — SWW-HL}

VW.RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichawerts und des Bodenwerts {Vergleichswertrichtlinis - Vi-RL)
EW-RL:

Richtiinie zur Ermittiung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlury des Bodenrichtwerts {Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-REL}

WeartR:

Wertermittungsrichtiinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Yerkehrswerte (Marktwerte} von Grundsticken
WoFIy:

Wohnflichenverordnung - Verordnung zur Berechnung der ¥Wohnilache

WMR.:

Wohnfldchen- und Mistwertrichtlinie — Richtlinie zer wohmaertabhdngigen Wahnfidchenberechnung und Miet-
wrartermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Woshinungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfldchen” {Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschiift in der Praxis weaiter Anwendung}

GEG:

Gebaundeanergiegasetz — Gesetz zur Einsparung vor Erergie und zur Mutzung emeuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gehauden

2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengneiter (Hrag.) Immokilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Lossblatisammiung,
Sprengnetter tmmobilienbawertung, Bad Neuenahr-Ahnweiler 2019 — 2025

[2] Sprengnetter (Hrag.}: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Lesablattsammiung, Spreng-
netter Immobilisnbawertung, Bad Newsnahr-Ahrayeiler 2018 — 2025

[3] Sprengnetter {Hrsn.): Sprengneiter Books, Online Wissensdatenbank zur Immabilienbewartung

[IVD] Marktiibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (I¥D) Immobilisnverband Deutschiand

[ImMWERT Bewertungsgasallschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammiungen aus diversen
Quelien
[Klziber Walfgang] Verkehrswertermittiung von Grundstiicken von Marktwerten (Varkehrswerten), Yer-

sicherungs- und Baleihungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWertV 8, volistandig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer

[Oherer GAA]  Landesgrundsticksmarktbericht RELP 2013-2025 (LGM)
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184 BauGB
9 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Vorkahrswert | S, d.

Auszug aus der Regionalkarte, Quelle: BoRiWeGa

Swile 49
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Anlage 2:



Varkehmwsit | S, d, § 194 BauGB

Hermaysbachstr, 18, 76857 Rambarg

Az AG-LD1K2525

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschafiskarie mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts, (nicht MaRstablich); Quelle: Vermessungs- und Katasteramt

==

Auszug aus den Geobasisinformationen
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Anlage 4: Bauplane (Grundrisse etc.)
Wolnungs- Grundniss

1
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£ 25 gm Notellache

Quelle: Bankunterlagen

Anmerkung:

Die sich in den Objekt- und Bauunteragen befindlichen Berechnungen und

Zeichnungen weichen elwas voneinander ab. Die im Gutachlen berlicksichtigten Fldchen-
angaben wurden den nicht mafistablichen Grundrissen sowle den eingetragenen Fldchen-
angaben entnommen. Es ist nichl auszuschliefen, dass diese Flachen etwas von den An-
gaben vor Ort abweichen kdnnen,
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Quelle: Zwangsverwalter
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Anlage 5.  Auszug Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts (nicht MafRstablich), Quelle: GeoPortal

Datum: 19.5.2025% MaBistab: 1: 1000

N
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s
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Anlage 6: Folodokumenlation

Die Grundrisse stimmen weitestgehend mit den vorhandenen Planunterlagen Gberein. Die
Zimmerbezeichnung bei der Folodokumentation wurde mit der Bezeichnung aus den
Grundrissen abgeglichen

Wohnung (WE 1):

Wohnungseingang
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Wohnen / Essan
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Abstellkammer
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Bad

Kind
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Feuchtigkeitseinwirkung
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Hermarshachstr. 18. 76857 Rambeng

Yorkehrswerl | 5. d. § 194 BauGA

Eltern

Gast

Saile 64
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Aultenansicht WE 1
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Wohnung (WE 2):

Hauseingang (Rickseite)

WC / Waschraum (im EG aullerhalb der Wohneinheait)
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Wohnungseingang

Flur / Diele
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Decke (Fertigstellungsbedarf)
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Kind II

Eltemn
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Kind |

Wohnen / Essen
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Wohnen / Essen

Balkon und Wohnungsmarkierung (WE 2)
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Sicherungskasten
Dach, Zahlerkasten, Heizung, Treppenhaus:

Zahler und Sicherungen im KG
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S

Zugang 1 zum Dach {i Eingngsbemic:hNH'F}

(o9
Zugang 2 zum Dach (Uber Wohnung 2)

Hinweis: Durch den Zugang Nr. 2 zum DG ist ein direkter Zugang von der Wohneinheit
maoglich. Der Ausbau des Dachraumes ist genehmigungspflichtig und wurde nicht gepruft.
Ob dies unabhangig von der Genehmigungsfahigkeit sinnvoll oder wirtschaftlich ist, er-
scheint subjektiv und sollte vom jeweiligen Kaufinteressenten beurteilt werden.
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Dachgeschol}

o
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Heizungsanlage im Dachgeschof}

QT
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Garage und Aullenanlage:
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Gastank
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