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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Klosterstralle 6, 67480 Edenkoben Az: AG-LD1K69/23

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektad resse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit einem Wohn- und Geschafts-
haus mit Nebengebaude

Klosterstralie 6
67480 Edenkoben

Grundbuch von Edenkoben, Blatt 3570, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Edenkoben, Flurstiick 208,
ZU bewertende Flache 354 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenaufirag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer/in:

Mieter/in:

Hausverwaltung:

Zwangsverwaltung:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Landau, Marien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz vom 01.10.2024
soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten er-
stellt werden.

27.11.2024
27.11.2024

25.11.2024 (lediglich Aufienbesichtigung)
& 27.11.2024 (eingeschrankie Innenbesichtigung)

Es wurde eine Aullen- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefihrt. Das Objekt konnte dabei stark ein-
geschrankt (ca. 50 %) in Augenschein genommen
werden.

Hinweis

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

Die Eigentlimerin und der Sachverstandige

bekannt, siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Klosterstrae 6, 67480 Edenkoben Az; AG-LD1KB89/23

Gewerbebetrieb: Auf dem Grundstick wird, soweit erkennbar, kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehor: Zubehdr im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstlick soweit ersichtlich nicht vorgefun-
den.

Bewegliche Gegenstande: Bewegliche Gegenstédnde im Sinne des § 55 ZVG sind

soweit ersichtlich nicht vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm: Besteht nicht.

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG: Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um

eine ,Zweckbestimmte Wohnung“ nach dem § 17
WoBindG handelt.

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte
digungen, Informationen: und Unterlagen beschafft:
¢ Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug
¢ eigene Berechnung der Brutto-Grundflache und der
Wohn- und Nutzflachen
» unzureichende Unterlagen aus dem Bauarchiv
s Mietdaten
» Auskunft Baurecht
e Auskunft Baulasten
e Auskunft Altlasten
¢ Auskunft Bodenrichtwert
* Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Ex-
pertengremiums flr Immobilienwerte
e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
o Hrtliche Feststellungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Das Einpflegen von Innenaufnahmen wurde dem Unterzeichner nicht gestattet.

Anmerkung zur Wohnflédche / Unterlagen:
Die Wohn- Nutzflache und Bruttogrundflache (BGF) wurde auf Basis von vorliegenden Un-
terlagen (mafstablicher Lageplan, Luftbild) sowie mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten

der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt (Abweichungen méglich). Ein Aufmal} wurde
nicht vorgenommen.
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Varkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Klostersiralle 6, 67480 Edenkoben Az: AG-LD1K6S/23

Hinweis zu den Gebauden:

Das Grundstlck konnte an den Oristerminen nur sehr eingeschrankt besichtigt werden.
Augenscheinlich stehen Teile der Gebdudesubstanz (Lager und Nebengebaude) bereits
lAngere Zeit leer oder sind ungenutzt. Nahezu alle Gewerke erscheinen Uberaltert, nicht
fachgerecht erstellt, abgenutzt oder schadhaft. Es ist davon auszugehen, dass sich das
Gebaude im Spannungsfeld zwischen umfassender Modernisierung und in Teilbereichen
einer Kernsanierung befindet. Weiter liegen Planunterlagen zur Gebaudesubstanz nur ein-
geschrankt vor. Der unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen be-
ricksichtigte Abschlag ist nur fir die notwendigsten (substanzerhaltenden) Reparaturen
ausreichend. Es ist einem potenziellen Kaufinteressenten zwingend zu empfehlen, sich mit
den vorstehenden Besonderheiten weiter auseinanderzusetzen, um erganzend zu diesem
Gutachten eine eigene, den individuellen Bedurfnissen angepassten Kostenkalkulation zu
erstellen. Ergénzend zum Kaufpreis/Gutachten sind weitere erhebliche Folgekosten mitzu-
bertcksichtigen.

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandigenblro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation etc.), die im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGM 2023) verdffentlichen Marktdaten sowie die vor-
geschlagene Anwendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01.01.2022 nicht mehr voll-
umfanglich, die sich verandernden Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-
tuell (Bewertungsstichtag) befinden sich die Bauzinsen auf einem ahnlichen Niveau wie
2010 - 2016. Zu diesem Zeitpunkt wurden statistisch hohere Liegenschaftszinsen und nied-
rigere Sachwertfaktoren ausgewertet und verdffentlicht.
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Verkehrswert i, S. d. § 194 BauGB

Klosterstralke 6, 67480 Edenkoben Az AG-LD1KB9/23

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 Grofiraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stra’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz

Landkreis Stdliche Weinstralle

~ Edenkoben (ca. 6.700 Einwohner)

Nachstgelegene groRere Stadte:
Neustadt an der Weinstrale ca. 9,5 km, Landau in der
Pfalz ca. 12 km, Ludwigshafen am Rhein ca. 38 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 100 km

Bundesstralien:
B 39ca. 7,5 km

Autobahnzufahrt:
A 65 Edenkoben ca. 2,5 km

Bahnhof:
Bfh. Edenkoben ca. 750 m

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 124 km

Ortskern;

(Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuRlaufiger Entfer-
nung; )

Schulen und Arzte in fuRlZufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel in fullaufiger Entfernung

ausschliellich wohnbauliche Nutzungen

Straftenverkehr

eben

Siehe Flurkarte unter Anlagen
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Verkehrswerti. 8. d. § 194 BauGB Klosterstralle 6, 67480 Edenkoben Az: AG-LD1KG9/23
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralbenart: Verbindungsstrale

Straflenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkplatze vorhanden

vorhanden

keine Grenzbet_?auung des Wohnhauses;
vermutlich mit Uberbau des Hauptgebaudes;
eingefriedet durch Mauer, Tor

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

GemalR schriftlicher Auskunft der zustandigen Be-
horde ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster
nicht als Verdachtsflache aufgeflinrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bertick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 21.10.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Edenkoben, Blatt 3570, folgende Eintragungen:

Pos. 1: Sanierungsvermerk (geldscht)
Pos. 2: Auflassungsvormerkung (geloscht)
Pos. 3: Insolvenzvermerk {geldscht)

Pos. 4: Zwangsversteigerungsvermerk.

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

Keine Eintragungen.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Klosterstralie 6, 67480 Edenkoben Az AG-LD1K89/23

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
und nach den eigeschrankt vorliegenden Auskunften
vermutlich nicht vorhanden.

Diesbezuglich wurden auftragsgemaf} keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht.

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Gestaltungssatzung:

Bodenordnungsverfahren:

Lt. telefonischer Auskunft der zustandigen Behérde
enthalt das Baulastenverzeichnis keine wertbeeinflus-
senden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht (Denkmalzone und barocker
Torbogen)

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-

. stellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulds-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Das Objekt befindet sich im Bereich einer Gestal-
tungssatzung der Stadt Edenkoben.

Da in Abteilung !l des Grundbuchs kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird absprachegemaf
ohne weitere Prlfung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Klosterstralle 6, 67480 Edenkoben Az: AG-LD1K69/23

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefdhrt. | ) :

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 (teils unvoll-
standige Unterlagen). Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festge-
stellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt. Die Wertermittiung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage
des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
stiicksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beztglich der Beitrage

und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten als abgabenfrei unter-
stellt.

Wiederkehrende Kommunalabgaben wie z. B. Stra-
Renentwasserung, Grundsteuer, Stralenausbaubei-
trag sind mit hoher Wahrscheinlichkeit in normalem
Umfang zu entrichten.

Ggf. bestehende Besonderheiten (erhdhte Abgaben
und Beitrage) waren mit hoher Wahrscheinlichkeit zu-
sétzlich zum Gutachten zu beriicksichtigen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensma-
Rigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils
zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus mit Nebengebaude bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt wird eigengenutzt.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Klosterstrafie 6, 67480 Edenkoben Az: AG-LD1KB9/23

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der lblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachien wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

3.2 Wohn- und Geschiftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéaftshaus;
zweigeschossig;
Walmdach
Baujahr: 1900 (unbekannt, gemal} Schatzung vor 1900)
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Aulienansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Die aus dem Bauarchiv erhaltenen Planunterlagen sind unvollstandig.

Die Wohn- Nutzflache und Bruttogrundflache (BGF) wurde daher auf der Basis von vorlie-
genden Unterlagen (malistéblicher Lageplan, Luftbild) sowie mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt (Abweichungen sind méglich).
Ein Aufmald wurde nicht vorgenommen.

Nachfolgend werden nur die besichtigten Raume aufgefuhrt. Unter anderem konnte das
Badezimmer (It Aussage am Ortstermin mit Gas-Heizungsanlage im OG) sowie die Schlaf-
zimmer im Dachgeschol3 nicht besichtigt werden.

Kellerqeschoss:
unbekannt (vermutlich mit Teilunterkellerung im hinteren Bereich)
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Verkehrswert i. 8. d. § 194 BauGB Klosterstralle 6, 67480 Edenkoben Az: AG-LD1K69/23

Erdgeschoss:
Ladenlokal, Flur, Nebenraum, Waschkiiche (mit Dusche)

Obergeschoss:
Flur, Kiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer

Dachgeschoss:
Flur

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton, Bruchstein
Keller: unbekannt / nicht besichtigt
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk, Holzkonstruktion
Geschossdecken: Massivdecke oder Holzbalken
Treppen: Einfache Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff (schadhaft)
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Kruppelwalmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstaliationen: nicht besichtigt
Elektroinstallation: Zumeist nicht besichtigt
Heizung: | nicht besichtigt
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Klosterstralie 6, 67480 Edenkoben Az AG-LD1KBY/23

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Innenansicht
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:
sanitdre Installation:

Grundrissgestaltung:

Laminat, Fliesen, Naturstein

Tapeten, Putz, FlieRRen

Tapeten, Putz, Paneele

Schaufenster ohne Isolierverglasung (EG)

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung und
Glasbausteine (OG & DG)

Einfache Holzturen

nicht besichtigt

zweckmaDhig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Aligemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Uberdachung, Dachaufbau
gut bis ausreichend

siehe besondere objekispezifische Grundstlcksmerk-
male und Alterswertminderung

siehe besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male und Alterswertminderung

Der bauliche Zustand ist unbefriedigend.
Es besteht ein offensichtlicher Unterhaltungsstau,
Schaden und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr;

Aulkenansicht:

Nebengebaude;
Satteldach

1900 (unbekannt, gemaf Schatzung vor 1900)

siehe Fotos
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Klosterstralle 6, 67480 Edenkoben Az: AG-LD1KB9/23

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss;:
Lager und Nebenraume

Dachgeschoss:
nicht besichtigt

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach}

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswiénde:
Innenwande:

Dach:

Massivbau

Beton, Bruchstein
unbekannt / nicht besichtigt
Mauerwerk

Massiv oder Fertigteile

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.3.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméangel:
wirtschaftliche Wertmindefungen:

Allgemeinbeurteilung;

3.4 AuBenanlagen

Dachaufbau
gut bis ausreichend

siehe besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male und Alterswertminderung

siehe besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male und Alterswertminderung

Der bauliche Zustand ist unbefriedigend.
Es besteht ein offensichtlicher Unterhaltungsstau,
Schaden und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Ein-

friedung
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Klosterstrafie 6, 67480 Edenkoben Az: AG-LD1KB9/23

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus mit Ne-
bengebaude bebaute Grundstiick in 67480 Edenkoben, Klosterstralke 6 zum Wertermitt-
lungsstichtag 25.11.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Edenkoben 3570 1
Gemarkung Flurstlck Flache
Edenkoben 208 354 m?
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Verkehrswerti. 8. d. § 194 BauGB Klosterstraiie 8, 67480 Edenkoben Az; AG-LD1K69/23

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen 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 Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung
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, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe
auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Be-
wertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriick-
sichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemaf zu bertcksichtigen. Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschéaden,

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlicks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstlcksgrolle, insbesondere wenn Teilflichen selbststin-
dig verwertbar sind.
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Verkehrswerti. S, d. § 194 BauGB

Klosterstralte 6, 67480 Edenkoben Az; AG-LD1KG9/23

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 280,00 €/m? zum Stlchtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstick ist wie folgt definiert:

Entwickiungsstufe

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

Grundstucksflache (f)
Grundstickstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundstlcksflache (f)
Grundstlickstiefe (1)

baureifes Land
Ml (Mischgebiet)
frei

I

geschlossen
keine Angabe
30m

25.11.2024
baureifes Land
Ml (Mischgebiet)
frei

I

offen

354 m?

21m
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Verkehrswert 1. S. d. § 194 BauGB

Klosterstralle 6, 67480 Edenkoben

Az: AG-LD1KG9/23

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 25.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 280,00 €/m?
{Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 25.11.2024 X 1,00

IH. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 280,00 €/m?
Flache (m?®) keine Angabe 354 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 1 1l % 1,00
Bauweise geschlossen offen X 1,00
Tiefe (m) 30 21 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster heitragsfreier = 280,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Er&uterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 280,00 €/m?
Flache ' x 354 m2
beitragsfreier Bodenwert = 98.120,00€
rd. 99.120,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.11.2024 insge-

samt 99.120,00 €.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Klosterstralte 6, 67480 Edenkoben Az AG-LD1KG9/23

4.4 Ertragswertermittlung

4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrtichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Maldgeblich flr den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich
der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung elnschllef&llch Erhaltung
des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulst auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigent-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts
(bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die
Verzinsung flr den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und Aulenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wurde, wenn das Grundstiick unbebaut wére,

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung {d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und
der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf} zu be-
racksichtigen.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21}

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléssiger Nut-
zung marktublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstlick. Bei der Ermittiung des Roh-
ertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grund-
stlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kon-
nen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktlblich
sind.
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Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstuicksteilen von den Ub-
lichen, nachhattig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flr die tat-
sachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine Gb-
liche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbeson-
dere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch vorlibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
héltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

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

Als Nutzungsdauer ist fir 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 RechengrélRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir 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 Liegenschaftszinssatzes flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein markikonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz (bernimmt demzufolge die Funktion
der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer' abziglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschiden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

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

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-

Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangein zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf

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

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

nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.
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Klosterstralle 6, 67480 Edenkoben

Az: AG-LD1K69/23

4.5 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage {m*) (Sick.) (€/m?) mohattich janrlich
bzw. (€) (€)
{(€/Sick.)
Wohn- und Geschafts- | Wohn- Nutzfliche 170,0 6,20 1.054,00 12.648,00
haus OG & DG
Ladenlokal, Ne- 75,0 5,00 375,00 4.500,00
benflachen EG
Nebengebaude Garage, Lager 1,00 70,00 70,00 840,00
Summe ca.245,0 1,00 1.499,00 17.988,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der markiiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
4,50 % von 99.120,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

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

bei

LZ = 4,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND =17 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

17.988,00 €

431712 €

13.670,88 €

4.460,40 €

9.210,48 €

11,707

107.827,09 £
99.120,00 €

i+

206.947,09 €
15.000,00 €

rd.

191.947,09 €
191.200,00 €
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4.5.1 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orien-
tieren sich an der Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Mafigaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlig-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis (blichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen konnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich er-

zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf

den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

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

mieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

¢ aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

s aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche

Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden

Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer An-
teil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolut-
betrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil} bestimmt.

- Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittli-
chen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafis-
zinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschafts-

zinssatz wurde auf der Grundiage

¢ der verfigbaren Angaben des Ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

o der verflUgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

* desin [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erg&nzungssystem, in dem die Liegen-
schaftszinssétze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie
ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder
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+ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (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-
genschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

Das (unbekannt, gemalR Schatzung vor 1900) ca. 1900 errichtete Gebaude wurde mo-
dernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen
Modernisierungen zunéchst in ein Punkiraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 Im-
moWertV 21) eingeordnet. ‘

Hieraus ergeben sich schatzungsweise (Aulenbesichtigung und eingeschrankte Innenbesich-
tigung) ca. 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

- . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalnahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstelite Begriindung

Malnahmen | Malknahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Warmedammung

Modernisierung der Fenster und Aulientiiren
Modernisierung der Heizungsanlage
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser;, Abwasser)

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, Fulkbéden, Treppen

Summe 2,5 BO1

R B

BO1: Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modemi-
sierungsgrad ,kleine Modermisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

» dem (,voriaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 124 Jahre =)
0 Jahren
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e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kieine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung® ergibt sich fiir das Gebaude geman der Punktrastermethode ,Anlage
2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 17 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fur das Gebaude: Nebengebiude

Das (unbekannt, gemaf Schatzung vor 1900) ca. 1900 errichtete Geb&ude wurde nicht
oder nicht augenscheinlich modernisiert. Die Restnutzungsdauer, bestimmt auf ca. 6
Jahre, erfolgte nach sachverstandiger Schétzung anhand der Auenbesichtigung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen
des Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigenti-
mer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €

s  Unterhaltungsstau, Schaden, (inkl. Risikoabschlag -15.000,00 €
fir fehlende Innenbesichtigung ekc.)

Summe -15.000,00 €
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4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebaude und bauliche
Aufienanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

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

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung
der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigs-
ten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Au-
Renanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Gebdudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) far vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fir Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘'Normobjekt'). Sie
werden flr die Wertermittlung auf ein einheitliches index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfla-
che® oder ,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis
der durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn
sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau ange-
passt werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Er-
mittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer' abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’
zugrunde gelegt. Diese wird alierdings dann verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als be-
reits durchgeflhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungs-
dauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Be-
sonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktlbliche Zuschldage bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bau-
liche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche An-
lagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Re-
gel nicht mit hierfGr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergeb-
nis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die
fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mit-
tels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sach-
werte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der Objektgroie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fUr vergleichbare Objekte abge-
leiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

durch mangelhafte Ausfliihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &u-

Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf

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

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

nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da

» nur zerstdrungsfrei — 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-
mittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basieren-
den Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schatzung angesetzt sind.
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4.7 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohn- und Nebengebiude
Geschaftshaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 628,00 €/m* BGF 334,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

» Brutto-Grundflache (BGF) 378,00 m? 119,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 3.000,00 € 5.000,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 240.384,00 € 44.746,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex {BPI} 25.11.2024 (2010 = 100) 181,3/100 181,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 435.816,19 € 81.124,50 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 435,816,19 € 81.124,50 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

s Modell linear linear

+ Gesaminutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

+ Restnutzungsdauer (RND) 17 Jahre 6 Jahre

¢ prozentual 78,75 % 20,00 %

¢ Faktor 0,2125 0,1

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen 92.610,94 € 811245 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 100.723,39 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.518,08 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 103.241,47 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 99.120,00 €

vorlaufiger Sachwert = 202.361,47 €

Sachwertfaktor X 1,00

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 202.361,47 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 15.000,00 €

Sachwert = 187.361,47 £
rd. 187.400,00 €
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4.7.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

» Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z, B.

o Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohn- und Geschaftshaus

Nutzungsgruppe: Wohnhauser mit Mischnutzung
Gebaudetyp: Wohnhduser mit Mischnutzung (25% gewerblicher
Anteil} :
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF) [%] [€/m2 BGF]

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 687,50
gewogener Standard = 1,9

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebdudestandards
1 und 2 ergénzt.

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

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezcgene NHK 2010 697,50 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfakioren _
+ augenscheinlich sind Fldchen nicht ausgebaut oder  x 0,900
Kellerghnlich
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdédude = 627,75 €/m® BGF
rd. 628,00 €/m*? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebédude:
Nebengebaude

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: . Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaftén des zu bewertenden Gebaudes

Standardsfufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 514,50

gewogener Standard = 4,1

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 514,50 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
+ Garagen & Scheunenahnlich X 0,650
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 334,43 €/m* BGF
rd. 334,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bau-
teile werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Héhe ge-
schatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zu-
schlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 an-
gegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzu-
schlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalken werthaltigen ein-
zelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher
Abschlige. '

Gebaude: Wohn- und Geschéftshaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Dachaufbau und Uberdachungen (soweit ersichtlich) 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €

Gebaude: Nebengebdude

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile {Einzelaufstellung)

Dachaufbau, Dach- Lagererweiterung 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréfie im Sachwertverfah-
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.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiih-
rung, behdrdliche Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK
2010 bereits enthalten.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt er-
fasst und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die
in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungs-
kosten. Die Auflenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei
alteren und/oder schadhaften Aullenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 2,50 % der vorldufigen Gebaudesach- 2.518,08 €

werte insg. (100.723,39 €)

Summe 2.518,08 €

Gesamtnutzungsdauer & Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezuiglich die differenzierte GND & RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnut-
zungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das
den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzie objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des &rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
Ziehung

¢ der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéftsstelle,

+ des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere ge-
gliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objekt-
gréf3e (d.h. Gesamtgrundstlickswert) angegeben sind, sowie

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnet-
ter-Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentii-
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-
moWertV in aller Regel durch die Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte fiir die In-
vestitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fiir soiche
baulichen Maf3nahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
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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 fiir z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststel-
lung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich
pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes
des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierflr allgemein verbindliche Wertermittlungsmaodelle bisher nicht vorhanden sind,
erfolgt die Ermittlung néherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel
9/61 dargestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel
3.02.2/21.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fiir Schadenbeseitigungsmafinahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Da-
mit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur
verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermafien anwendbar sind auf ei-
gen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modemisierungsbedlrftige, neuwer-
tige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen
zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €
¢ Unterhaltungsstau, Schaden, (inkl. Risikoabschlag  -15.000,00 €
fur fehlende Innenbesichtigung etc.)

Summe ~15.000,00 €
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6 Verzeichnis der Anlagen

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 21.10.2024 vor.
Grundbuch von Edenkoben, Blatt 3570:

Pos. 1: Sanierungsvermerk (geléscht)

Pos. 2: Auflassungsvormerkung (geldscht)

Pos. 3: Insolvenzvermerk (geldscht)

Pos. 4: Zwangsversteigerungsvermerk.
Die Position 4 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
‘Der Wert der Last Position 4 wird mit 0,00 € geschitzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzansprliche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahridssigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemafe Durchfuhrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberahrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Volistéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Guiachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer maglichen Riickgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine (ber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
geflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veréifentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentiicht werden, in anderen Fallen maximal fir
die Dauer von 6 Monaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO;

Baunutzungsverordnung — Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB;

Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséize fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL.: :

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

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Eriragswerts (Ertragswertrichilinie - EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL.)

WertR;

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
WoFIV:

Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebé&udeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wiarme- und Kalteerzeugung in Gebduden

8.2 Verwendete 'WertermittlungsliteraturI Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2024

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblaitsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2024

i3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Bocks, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[IVD] Marktibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutschland

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Berticksichtigung der ImmoWertV 8, vollsténdig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer
[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023 (LGM)
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