Hermann Freund > Dipl.-Ing.
p g > Dipl.-Ing. Architektur und Innenarchitektur

> Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter

und unbebauter Grundsticke

Amtsgericht Mayen

St. Veit-Stralle 38 Datum: 22.01.2025
56727 Mayen Az. 2K23/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das aus zwei Flurstlicken bestehende mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 56729 Ettringen, Bergstrafle 10

e \
ot D ——

Der Gesamtverkehrswert des Bewertungsobjektes wurde zum Stichtag
27.11.2024 ermittelt mit rd.

86.000 €.

Anteiliger Einzelwert Flurstiick 1086/42 rd. 60.000 €
Anteiliger Einzelwert Flurstiick 1660/42 rd. 26.000 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten zuzliglich 9 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Bergstralle 10
56729 Ettringen

Grundbuch von Ettringen, Blatt 2521, Ifd. Nr. 2;
Grundbuch von Ettringen, Blatt 2521, Ifd. Nr. 3

Gemarkung Ettringen, Flur 5, Flurstiick 1086/42,
zu bewertende Flache: 121 m?;
Gemarkung Ettringen, Flur 5, Flurstiick 1660/42,
zu bewertende Fliche: 273 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Mayen
St. Veit-Stral3e 38
56727 Mayen

Auftrag vom 11.10.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Herr Siegfried Schinkewitz
Bergstralle 10
56729 Ettringen

Frau Karin Gertrud Neumann
Bergstralle 10
56729 Ettringen

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

27.11.2024

27.11.2024

Grundstiick und Gebdude konnten beim Ortstermin im Gbli-
chen Umfang von innen und auBen besichtigt werden, soweit
sie nicht durch Mobiliar, Verkleidungen, gelagerte Gegen-
stande oder Bewuchs verdeckt waren. Im Innenbereich war die
Inaugenscheinnahme der Béden und Wande durch Mobiliar
und gelagerten Hausrat sehr stark eingeschrankt, so dass Bo-
den- und Wandflachen nur teilweise sichtbar waren. Der
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Dachboden war nicht zuganglich. Das Gartenhaus wurde nur
von aulien besichtigt.

Uber die Inaugenscheinnahme von Grundstiick und Gebduden
hinaus wurden keine Bodenuntersuchungen, keine Bauteilun-
tersuchungen oder Priifungen der technischen Einrichtungen
vorgenommen.

Teilnehmer am Ortstermin: Frau Neumann (Miteigentiimerin)
Herr Schinkewitz (Miteigentiimer)
Herr Freund (Sachverstandiger)

herangezogene Unterlagen, Er- e Flurkartenauszug im MafRstab 1:500 (Stand November 2024)
kundigungen, Informationen: e Grundbuchauszug vom 12.07.2024
e Auskiinfte der Verbandsgemeindeverwaltung Vordereifel
zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht, sowie zu Erschlie-
Rungs- und Ausbaubeitrdagen
e Baulastenauszug der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz
e Auskiinfte der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord zu
Altlasten
e Auskiinfte des Bezirksschornsteinfegers
e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Stand 01.01.2024)
e Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Gegenstand der hier vorliegenden Wertermittlung sind 2 aneinander angrenzende Grundstlicke in
Ettringen, die mit einem Wohnhaus, einem Carport und einem Gartenhaus bebaut sind. Die
Grundstlicke werden stidostlich durch die Obermendiger Strafle und westlich durch die Berg-
straRe begrenzt. Nordostlich schliefSen sich Nachbargrundstiicke an.

Flurstiick 1086/42 weist eine Grundstiicksfliche von 121 m? auf und ist mit einem Wohnhaus be-
baut. Das Wohnhaus besteht aus einem Altbauteil, der laut Eigentiimerangaben 1934 errichtet
wurde. Dieser Teil des Wohnhauses verfligt tber ein Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss
und ist mit seiner westlichen Gebdudeecke geringfiigig auf die BergstraRe iibergebaut (Uberbau-
fliche geschatzt: ca. 1,5 m?). Ein spéater errichteter eingeschossiger Anbau (nur Erdgeschoss, nicht
unterkellert) ist auf das ebenfalls hier bewertete Flurstiick 1660/42 iibergebaut (Uberbauflache
geschatzt: ca. 3,5 m?).

Das Wohnhaus weist eine Wohnflache von ca. 57 m? auf. In den vergangenen 5 — 15 Jahren wur-
den It. Eigentiimerangaben diverse Modernisierungen durchgefiihrt: Erneuerung der Mehrzahl
der Fenster, Erneuerung der Gasheizungstherme durch Einbau eines Gasbrennwertgerates und
Modernisierung des Bades. Darliber hinaus besteht jedoch noch weiterer Renovierungs- und Mo-
dernisierungsbedarf, um das Wohnhaus aktuellen Anforderungen an Wohnraum anzupassen,
energetisch zu ertlichtigen und eine nachhaltige Wohnnutzung zu ermoglichen.

Flurstiick 1660/42 ist 273 m? groR und ist auBer mit dem Uberbauanteil des Wohnhausanbaus mit
einem Gartenhaus und einem Carport bebaut.

Die beiden Grundstiicke stellen aktuell eine wirtschaftliche Einheit dar und werden wie ein
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Grundstiick genutzt. GemafR dem Baulasteintrag beziiglich beider Grundstiicke sind diese per 6f-
fentlich-rechtlicher Baulast ,,...zum Zwecke und fiir die Dauer der Bebauung als Grundstiickseineit
zusammengefafSt.”. In der hier vorliegenden Wertermittlung wird die weitere Nutzung als wirt-
schaftliche Einheit als nachhaltige und sinnvolle Folgenutzung unterstellt, da eine sinnvolle sepa-
rate bauliche Nutzung der beiden Grundstiicke wirtschaftlich nicht sinnvoll ist. Dur die Beibehal-
tung der wirtschaftlichen Einheit ist der Uberbau von Flurstiick 1086/42 auf Flurstiick 1660/42
auch privatrechtlich unproblematisch.

Auftragsgemald und in Zwangsversteigerungsverfahren verfahrenstechnisch erforderlich wird in
dieser Verkehrswertermittlung fiir jedes Grundsttick ein eigener Verkehrswert ermittelt und aus-
gewiesen. Bei diesen Wertermittlungen liegt jedoch jeweils die Fiktion der wirtschaftlichen Ein-
heit zugrunde. Eine getrennte VerdulRerung der beiden Grundstiicke ist grundsatzlich auch mog-
lich, dann jedoch verandert sich der Wert der beiden Grundstiicke. Dies ist beim Erwerb bzw. Ge-
bot auf nur eines der beiden Grundstiicke zu berticksichtigen, da die Grundstiicke dann nur einge-
schrinkt nutzbar sind und die dann mégliche Einforderung einer Uberbaurente durch den jeweili-
gen Eigentiimer des durch Uberbau eingeschrankten Flurstiicks 1660/42 zu beriicksichtigen wire.

1.5 MaRgaben des Auftraggebers

1.5.1 Verkehrs- und Geschiftslage
Das zu bewertende Grundstiick befindet sich innerdrtlicher Lage von Ettringen. Es handelt
sich um eine Wohnlage, die als Geschaftslage nicht geeignet ist. Vgl. ndhere Ausfiihrungen
hierzu in Abschnitt ,,2: Grund- und Bodenbeschreibung”

1.5.2 Bauauflagen bzw. baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Bauauflagen oder behordliche Beschrankungen sind nicht bekannt. Es existiert jedoch eie
sogenannte Vereinigungsbaulast fiir die beiden hier zu bewertenden Flurstlicke durch die
die Bebauung 6ffentlich-rechtlich gesichert ist (betrifft den Uberbau und fehlenden Grenz-
abstand des Wohnhauses auf Flurstiick 1086/42 auf das Flurstiick 1660/42).

Dariber hinaus ist das Wohnhaus geringfuigig (auf ca. 1,5 m?) auf das StraRengrundstiick
Ubergebaut.

1.5.3 Verdacht auf Hausschwamm
Ein Hinweis auf Hausschwamm hat sich beim Ortstermin nicht ergeben. Ein Vorkommen
kann jedoch auch nicht mit absoluter Sicherheit ausgeschlossen werden.

1.5.4 Okologische Altlasten
Okologische Altlasten im Baugrund sind gemiR Eigentiimerangaben nicht bekannt. Das
Grundstlick ist auch nicht im Altlastenkataster der Bodenschutzbehoérde SGD Nord als Ver-
dachtsflache gefiihrt. Eine Bodenverunreinigung kann jedoch ohne gesonderte Untersu-
chung nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

Beziglich der 6kologischen Bedenklichkeit ist die Dacheindeckung aus Kunstschiefer
(Haupthaus) und Welleternit zu nennen, die vermutlich asbesthaltig ist.

Es wurde fir das vorliegende Gutachten dariber hinaus keine dezidierte Untersuchung auf
okologisch bedenkliche Baustoffe durchgefiihrt.

1.5.5 Hausverwalter
Eine Hausverwaltung besteht nicht.
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1.5.6 Mieter/Pachter
Das Wohnhaus ist eigengenutzt. Miet- oder Pachtverhaltnisse bestehen laut Angaben im
Ortstermin nicht.

1.5.7 Wohnpreisbindung
Eine Wohnpreisbindung nach §17 WoBindG ist nicht bekannt.

1.5.8 Gewerbebetrieb
Ein Gewerbebetrieb war beim Ortstermin nicht erkennbar.

1.5.9 Maschinen und Betriebseinrichtungen
Gewerbliche Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

1.5.10 Energieausweis oder Energiepass gemall ENEV
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GrofBrdumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Mayen-Koblenz

Ort und Einwohnerzahl: Ettringen (ca. 2.700 Einwohner)
Uberortliche Anbindung / nachstgelegene grollere Stadte:
Entfernungen: e Mayen ca. 4km

(vgl. Anlage 1) e Mendig ca. 9km

e Andernach ca. 21 km
e Koblenz ca. 38 km

e Bonn ca. 58 km
e Kbln ca. 85 km
Autobahnzufahrt:
e A6l ca. 7km
2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage: Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 300 m.
(vgl. Anlage 2) Eine Backerei und eine Metzgerei sind in Ettringen vorhan-

den, weitere Geschafte des taglichen Bedarfs sind in Mayen
(ca. 4 km entfernt) zu finden.
Eine Kindertagesstatte und die Grundschule befinden sich in

Dipl.-Ing. H. Freund  Kurfirstenstrale 19 53115 Bonn



BergstraRRe 10, 56729 Ettringen

AZ 2K 23/24 Seite 7 von 38

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straflenart:

Straflenausbau:

Hausanschlisse:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Ettringen, alle weiterfiihrenden Schulen sind in Mayen er-
reichbar.

Ettringen verfligt Gber eine Hausarztpraxis. Zahn- und Fach-
arzte sowie ein Krankenhaus sind in Mayen angesiedelt.
Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) sind fuRliufig er-
reichbar.

Das Objekt befindet sich in einer Wohnlage, die als Ge-
schaftslage nicht geeignet ist.

e (berwiegend wohnbauliche Nutzungen

e teilweise in aufgelockerter, teilweise in geschlossener Bau-
weise

e (iberwiegend 1-2geschossige Gebaude

Beim Ortstermin waren keine storenden Immissionen fest-
stellbar.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Hanglage

e GrundstucksgroRe: insgesamt: 394 m?
Flurstiick 1086/42: 273 m?
Flurstiick 1660/42: 121 m?2

e Strallenfront: ca.55m

e Bemerkungen: unregelmalige Grundstiicksformen,

Eckgrundstiick

WohnstraRBe mit maigem Verkehr

e Fahrbahn asphaltiert
e Gehwege teilweise vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein

e Wasseranschluss

e Abwasseranschluss
e Stromanschluss

e Erdgasanschluss

e Telefonanschluss

Das Wohnhaus befindet sich tiberwiegend auf Flurstiick
1086/42. Das Haupthaus ist jedoch mit der westlichen Ge-
baudeecke geringfligig (auf ca. 1,5 m?2) auf die StraRe (Flur-
stick 42/37) Ubergebaut und der nordéstliche eingeschossige
Anbau ist auf das zugehorige Flurstlick 1660/42 Gbergebaut
(ca. 3,5 m?). Der Uberbau auf Flurstiick 1660/42 ist 6ffentlich-

Dipl.-Ing. H. Freund
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Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

rechtlich durch eine Baulast gesichert (s. auch den nachfol-
genden Abschnitt “Baulasten”. Eine privatrechtliche Siche-
rung des Uberbaus ist im Grundbuch nicht vermerkt.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

GemaR schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Nord ist das Bewertungsobjekt im Altlasten-
kataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

Anmerkung:

Dies bedeutet jedoch nicht zwingend, dass keine Altlasten
vorhanden sind. Es ergaben sich jedoch beim Ortstermin keine
Hinweise auf Altlasten. In dieser Wertermittlung wird das Ob-
jekt daher als altlastenfrei unterstellt. Abweichungen von die-
ser Unterstellung sind ggf. zusdtzlich zum hier ermittelten
Verkehrswert zu berlicksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
12.07.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Ettrin-
gen keine wertbeeinflussende Eintragung:

Hinweis: der in Abteilung Il eingetragene Zwangsversteige-
rungsvermerk beeinflusst den Verkehrswert nicht.

Anmerkung:

Schuldverhdiltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
sachgemdpfs beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte, besondere
Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Auskunft der Ei-
gentlimer bei Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 26.11.2024 vor.
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Das Baulastenverzeichnis enthilt folgende Eintragungen be-
zlglich der in der Gemarkung Ettringen, Flur 5 gelegenen
Flurstlicke 1086/42 und 1660/42:

“Die o.a. Grundstiicke werden zum Zwecke und fiir die Dauer
der Bebauung als Grundstiickseinheit zusammengefafst. (Ein-
getragen aufgrund der Eigentumsverfiigung vom
18.11.1975)”.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Eigentlimer nicht.
Das Wertermittlungsobjekt ist auch nicht im Verzeichnis der
Kulturdenkmaler des Kreises Mayen-Koblenz erfasst. Daher
wird in dieser Wertermittlung unterstellt, dass Denkmal-
schutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorha-
ben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon aus-
gegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Eine Bauakte, Baupldne oder eine Baugenehmigung lagen eigentiimerseitig nicht vor und waren
auch im Archiv der Verbandsgemeindeverwaltung nicht auffindbar.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. Abweichungen von dieser Annahme sind ggf. zusatzlich zum ermittelten Verkehrs-
wert zu berlicksichtigen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstilicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen mafgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbe-
zogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist laut telefonischer Auskunft der
Verbandsgemeindeverwaltung Vordereifel bezliglich der

Dipl.-Ing. H. Freund  Kurfirstenstrale 19 53115 Bonn



BergstraRRe 10, 56729 Ettringen AZ2K?23/24 Seite 10 von 38

Beitrage fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, miindlich oder telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die beiden Grundstiicke sind mit einem Wohnhaus, einem Carport und einem Gartenhaus bebaut
(vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdaude und Auenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung. Bauakten und Baubeschreibungen lagen nicht vor. Die Gebdude und AuRenanlagen werden
nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, da verschiedene Bereiche
verdeckt und nicht einsehbar waren. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinwei-
sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar und nicht durch Mobiliar, Bekleidungen, gelagerten Hausrat oder Bewuchs ver-
deckt waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefiihrt. Ebenso wurden keine Untersuchungen auf die Standsicherheit des Gebaudes oder die
Energieeffizienz der verwendeten Baustoffe durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebadudeart: Einfamilienhaus:
e eingeschossig
e unterkellert
e ausgebautes Dachgeschoss
e mit eingeschossigem, nicht unterkellertem Anbau

Baujahr: Ursprungsbaujahr 1934 (gemal Angaben der Eigentlimer)

Modernisierung: Gemal den Eigentiimerangaben wurden die Gberwiegende
Anzahl der Fenster, die Haustir und die Gasheizung in den
2010er-Jahren erneuert.

Wohn- und Nutzflachen: Die Wohnflache des Wohnhauses betragt rd. 57 m?, die Nutz-
fliche betragt rd. 15 m2.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Aufgrund der Objektart,
des Baujahres und der Baumaterialien entspricht das Ge-
bdaude mit Ausnahme der erneuerten Fenster nicht den heuti-
gen Anforderungen an eine energieeffiziente Bauweise.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei.
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Auflenansicht:

verputzte Fasssade

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

e Kellergeschoss:
e Erdgeschoss:

e Dachgeschoss:

2 Kellerraume
Flur

Klche
Wohnzimmer
Bad
WC/Spind
Flur
Schlafzimmer
Kinderzimmer

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswéande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau

unbekannt; vermutlich Streifenfundamente aus Naturstein
(Altbau) oder Beton (Anbau)

Mauerwerk, teilweise aus Naturstein, teilweise aus Bimsstein
Mauerwerk, Gberwiegend aus Bimsstein
Mauerwerk, iberwiegend aus Bimsstein

e Holzbalkendecke tGber dem Erdgeschoss
o Gewolbedecke aus Tuffstein Giber dem Kellergeschoss

Hauszugangstreppe (auRen): Betonstein-Blockstufen
Geschosstreppe: Holztreppe

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform Hauptgebaude: Satteldach mit einer Dachgaube

Dachform Anbau: Pultdach

Dacheindeckung Hauptgebaude: Kunstschiefer
(vermutlich asbesthaltig)

e Dacheindeckung Anbau: Welleternit (vermutlich
asbesthaltig)

e Dachrinnen: Zinkblech

e Regenfallrohre: Kunststoff

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung tiber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Dipl.-Ing. H. Freund  Kurfirstenstrale 19 53115 Bonn



BergstraRRe 10, 56729 Ettringen

AZ 2K 23/24 Seite 13 von 38

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung
einfache Turklingel
Fernsehempfang Uiber Satellitenschissel

Gas-Zentralheizung (Gasbrennwerttherme Baujahr 2013,
Raumerwarmung mittels Stahlblech-Flachheizkérpern mit
Thermosthatventil)

Kaminofen (Bj. 2008)

keine besonderen Liuftungsanlagen (herkdmmliche Fenster-
[Gftung)

elektrischer Durchlauferhitzer im Bad

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Fliesenbelag in Bad, WC/Spind und Kiiche

Natursteinbelag im Flur EG

Laminatbelag im Wohnzimmer, Flur DG, Schlaf- und Kinder-
zimmer

Betonboden im Kellergeschoss

Fliesenbelag im Bad (raumhoch, WC/Spind (ca. 1,45 m
hoch) und Kiiche (Fliesenspiegel im Bereich der Kiichen-
zeile)

Natursteinriemchen in Teilen des Flures EG

Rauputz und/oder Rauhfaser mit Anstrich an den tbrigen
Wandflachen

Putz oder Mauerwerk im Kellergeschoss

Holzpaneelbekleidung im Bad

Profilholzbekleidung im Flur DG

Rauputz oder Raufaser mit Anstrich in den tibrigen Rdumen
Gewolbedecke aus Tuffstein, teilweise verputzt, im Keller-
geschoss

Uberwiegend 3-fach verglaste Kunststofffenster, Rolladen
teilweise 2-fachverglaste Kunststoffenster mit Rolladen
(z.B. Bad EG)

einfachverglastes Holzfenster im Kellergeschoss

Hauseingangstir: Kunststofftir
Zimmertiliren: Uberwiegend einfache Tiiren aus
Holz/Holzwerkstoffen
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sanitare Installation:

Klchenausstattung:

e Kellereingangstiir: Metalltur
e Kellerinnentdr: einfache Holzbrettertir

Bad:

1 Dusche (bodengleich)
1 wandhangendes WC
1 Waschbecken

1 Waschmaschinenanschluss

WC:
e 1 WC mit Splilkasten

nicht in der Wertermittlung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&dudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel,

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

e Dachgaube
e Eingangsiiberdachung

keine vorhanden
ausreichend bis schlecht (kleine Fenster)

e Fassade mit Putzabplatzungen (feuchtigkeitsbedingt durch
aufsteigende Feuchte/Spritzwasser im Sockelbereich)

e Setzrisse im Putz an der nordwestlichen Giebelseite und am
Ubergang zum Anbau

e teilweise fehlende Tiiren (z,B. Kinderzimmer DG)

e teilweise nicht fachgerechter Innenausbau

e allgemeiner Renovierungsbedarf

e Dacheindeckung/Dachentwasserung mittelfristig erneue-
rungsbedirftig

e ungiinstige Energieeffizienz

Es besteht ein allgemeiner Modernisierungs- und Renovie-
rungsbedarf, um das Gebdude an heutige Wohn- und Ener-
giestandards anzupassen. Bisher wurden Bad, Gasheizung
und der Giberwiegender Anteil der Fenster erneuert, jedoch
sind noch weitere Modernisierungs- und RenovierungsmafR-
nahmen (z.B. Erneuerung der Dacheindeckung- und entwas-
serung, Verbesserung der Dachdammung, Kellerdeckendam-
mung, Uberarbeitung der Fassade etc.) erforderlich, um das
Gebdude an heutige Anforderungen an Wohnraum anzupas-
sen und es einer nachhaltigen wirtschaftlichen Nutzung zuzu-
fUhren.
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3.3 Nebengebdude

e Gartenhaus (aus Holzbohlen)
e Carport (Holzkonstruktion)
e Uberdachter Freisitz

3.4 AuBenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
e Hauszugangstreppe

e Stltzmauer entlang der Obermendiger Strale

e Einfriedungen und Zdune

e Gartenpflanzung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
56729 Ettringen, Bergstralle 10 zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch von Ettringen Blatt 2521 Ifd. Nr. 2

Gemarkung Ettringen Flur 5 Flurstick 1086/42 Flache: 121 m?
5

Grundbuch von Ettringen Blatt 2521 Ifd. Nr. 3

Gemarkung Ettringen Flur 5 Flurstiick 1660/42 Flache: 273 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke der Zwangsversteigerung in Teilgrundstiicke aufgeteilt.
Bei diesen Teilgrundstlicken handelt es sich um grundsatzlich selbststandig verduBerbare Flursti-
cke des zur Zeit als wirtschaftliche Einheit genutzten, aus den beiden Flurstiicken bestehenden Ge-
samtobjekts.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
Flurstick 1086/42 Einfamilienhaus 121 m?
Flurstiick 1660/42 unbebaut 273 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 394 m?

Fir jedes Flurstlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung
durchgefihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstdandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Dabei wird jedoch (ggf. fiktiv) un-
terstellt, dass die wirtschaftliche Einheit der beiden Flurstiicke beibehalten wird.

AbschlieBend wird auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 1086/42

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren:

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,, durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnli-
che oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wére.”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
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das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wiahlen; die Wahl ist zu begriin-
den (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

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

Der Rechenablauf und die Einflussgrofien der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend
voneinander unabhdngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Immo-
WertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zu-
treffend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ablei-
tung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuver-
lassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden
bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird das Sachwertverfahren gewahlt, da Grundstlicke mit der
Nutzbarkeit des hier zu bewertenden Grundstiicks vorrangig zur Eigennutzung erworben werden
und der Sachwert auf Basis des Bodenwertes und des baulichen Substanzwert im Vordergrund
steht. Die hierfiir erforderlichen Daten stehen zur Verfligung.

Stitzend wird als unabhangiges Verfahren eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt. Hierbei steht
der mit dem Grundstlick zu erzielende Ertrag im Vordergrund. Die hierfiir erforderlichen Daten
stehen ebenfalls zur Verfligung.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 85,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-
wertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Grundstiicksflache (f) = 400 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.11.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Bauweise = offen

Grundstuicksflache (f) = 121 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 27.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Teilgrundstiicks an-
gepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 85,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 27.11.2024 X 1,00 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 85,00 €/m?
Flache (m2) 400 121 X 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 85,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
Flache X 121 m?
beitragsfreier Bodenwert = 10.285,00 €

rd. 10.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024 insgesamt
10.300,00 €.

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes fur den Differenzzeitraum zwischen Stich-
tag des Bodenrichtwertes (01.01.2024) und dem Bewertungsstichtag (27.11.2024) ist nicht erfor-
derlich, da fiir den betreffenden Zeitraum keine relevanten Bodenpreisveranderung zu verzeich-
nen sind.

E2 Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine verfahrenstechnisch erforderliche getrennte
Wertermittlung der beiden betroffenen Flurstiicke. Da es sich bei den beiden Flurstiicken jedoch
um eine wirtschaftliche Einheit handelt, deren Beibehaltung auch in der Wertermittlung unter-
stellt wird, erfolgt die Betrachtung einer flichenmaRigen Anpassung nicht im Hinblick auf das
GrundstticksgroRenverhaltnis BRW-Grundsttick (400 m?) zu Flurstiick 1086/42 (121 m?) sondern
zum Gesamtobjekt Flurstiick 1086/42 + 1660/42 (Gesamtfliche 394m?). Dementsprechend ist eine
Anpassung nicht erforderlich, da die GrundstlicksgrofSen des Bodenrichtwertgrundstiicks und der
Gesamtflache der Bewertungsgrundstiicke sehr geringfligig ist.
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4.2.4 Sachwertermittiung

4.2.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatz-
lich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Einrichtun-

gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten un-

ter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude 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 baulichen Anlagen und vorldaufigem Sach-
wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt da-
mit den ,,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebadude + Aullenanlagen + sonstige
Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung
gef. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Geb3udefliche (m?) des Normgebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
bdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebadudestandard ('"Normobjekt'). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Giberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfldche” des Gebdudes und verstehen
sich inkl. Mehrwertsteuer.

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,, Kosten
fir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag)
konnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksich-
tigt werden.

AuBBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grund-
sticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sach-
wert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke
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realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte” (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrund-
stiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

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

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

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche daulRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fiir 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 Einzelpositionen bezogenen Kostener-
mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fiir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund der Mitteilung von den Eigentiimern und der Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifun-
gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 795,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfliche (BGF) X 124,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr | = 98.580,00 €
2010
Baupreisindex (BPI) 27.11.2024 (2010 = 100) X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag (| = 181.387,20 €
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 181.387,20 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre
e prozentual 50,00 %
e Faktor X 0,5
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Herstellungs- | = 90.693,60 €
kosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert) + 2.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 92.693,60 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 92.693,60 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 97.693,60 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 107.993,60 €
Sachwertfaktor X 1,10
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 118.792,96 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 57.900,00 €
Sachwert = 60.892,96 €
rd. 61.000,00 €

4.2.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebadudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde in Ermangelung von Bau-
zeichnungen oder Bauberechnungen von mir auf Grundlage der Flurkarte M 1:500, erganzt durch
einige ortliche MaRe im Ortstermin durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teil-
weise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere in wert-
bezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr
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angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Wohnhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRboden 5,0% 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 26,5% 38,5% 35,0 % 0,0 % 0,0 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 26,5 173,58
2 725,00 38,5 279,13
3 835,00 35,0 292,25
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 744,96
gewogener Standard = 2,2 rd. 745,- €/m?

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 745,- €/m? BGF
Anpassung: Flache des Anbaus ist nicht unterkellert und ohne Dachgeschoss
* Zuschlag entsprechend anteiliger Anbauflache, bezogen + 50,- €/m? BGF

auf die Gesamtflache

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 795,- €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbau-
zuschladge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.
Gebdude: Wohnhaus

Bezeichnung Zeitwert

Wertrelevante besondere Bauteile

Dachgaube 1.500,00 €
Hauseingangsiiberdachung 500,00 €
Summe 2.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das Basisjahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungs-
stichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundes-
amt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroéffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die
auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisin-
dizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

AuBBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kon-
nen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenan-
lagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuBenanlagen ‘ vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
pauschale Schatzung ‘ 5.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage
und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und be-
tragt 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn, wie im hier vorliegenden Fall,
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in

Dipl.-Ing. H. Freund  Kurfirstenstrale 19 53115 Bonn



BergstraRRe 10, 56729 Ettringen AZ2K?23/24 Seite 25 von 38

den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
geflihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalBnahmen, wird das in
[1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Wohnhaus
Das ca. 1934 errichtete Gebaude wurde teilweise modernisiert.

Flr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere wesentliche Modernisierungen erfor-
derlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,, Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 11,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermit-
telt:

Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale .
.. ) Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
MalRnahmen MaRnahmen
Dachﬂerneuerung inklusive Verbesserung der War- 4 0,0 40
meddammung
Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 1,0 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 0,0 1,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
R 2 0,0 2,0
FuBboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestal- 5 0,0 0,0
tung
Summe 3,0 8,5

Ausgehend von den 11,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad
,uberwiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1934 = 90 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 90 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "liberwiegend modernisiert" ergibt sich fir das Ge-
bdude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 40 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1984.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsda-
ten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden, im vorliegenden Fall die lineare
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Alterswertminderung.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses im Landesgrundstiicksmarktbe-
richt Rheinland-Pfalz 2023 sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der zeitlichen Anpassung der v. g.
landesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdaden und die erforder-
lichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten
marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steu-
erlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen (s. Ermittlung der Restnutzungsdauer) -57.900,00 €

o Wohnhaus -57.900,00 €

Summe -57.900,00 €
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4.2.5 Ertragswertermittiung

4.2.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fiir den vorlaufigen Ertragswert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen und sonsti-
gen Anlagen darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich. Dagegen ist die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz bestimmt.

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,Reinertrag
des Grundstlicks” abzliglich , Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des Reinertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.2.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (bli-
chen und nachhaltig gesicherten Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
bdude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den (iblichen,
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nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemalle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Zur Bestimmung des Reinertrags
werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug gebracht, die vom Eigen-
timer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt
werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
Einmalbetrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
Reinertrage einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrolRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des marktkonformen objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzu-
folge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Vgl. Ausfiihrungen hierzu in Kapitel 4.2.4.2 ,Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung ver-
wendeten Begriffe”.

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

Vgl. Ausfiihrungen hierzu in Kapitel 4.2.4.2 , Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung ver-
wendeten Begriffe”.

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Vgl. Ausfiihrungen hierzu in Kapitel 4.2.4.2 , Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung ver-
wendeten Begriffe”.
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4.2.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Wohnhaus 1 57 7,80 445,- 5.340,-
Stellplatz Carprt 2 1 30,00 30,- 360,-
Summe 57 - 475,- 5.700,-

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 5.700,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.251,60 €
jahrlicher Reinertrag = 4.448,40 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 10.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 257,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.190,90 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,50% Liegenschaftszinssatz

und RND =40 Jahren Restnutzungsdauer x 25,103
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 105.204,16 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 115.504,16 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 115.504,16 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 57.900,00 €
Ertragswert = 57.604,16 €

rd. 58.000,00 €

4.2.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden auf Grundlage des ortlichen Grobaufmales
beim Ortstermin durchgefiihrt (vgl. Anlage 8). Sie orientieren sich im Wesentlichen an der Wohn-
flachenverordnung. Die so ermittelten Flachen sind als Grundlage dieser Wertermittlung (zur
Abschatzung einer nachhaltig erzielbaren Miete) hinreichend genau, kénnen jedoch nicht ohne
weiteres zu anderen Zwecken herangezogen werden. Die Berechnungen sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatz-
lich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Dipl.-Ing. H. Freund  Kurfirstenstrale 19 53115 Bonn



BergstraRRe 10, 56729 Ettringen AZ2K?23/24 Seite 30 von 38

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Werter-
mittlungsverordnung angesetzt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK) gemaR ImmoWertV

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 57,00 m? x 13,80 €/m? 786,60 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 114,00 €
Summe 1.251,60 €

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses im Landesgrundsticksmarktbe-
richt Rheinland-Pfalz 2023

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen und zeitlichen An-
passung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Ausfiihrungen hierzu in Kapitel 4.2.4.4 ,Erlduterungen zur Sachwertberechnung”.

Restnutzungsdauer
Vgl. Ausfiihrungen hierzu in Kapitel 4.2.4.4 , Erlauterungen zur Sachwertberechnung”.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Ausfiihrungen hierzu in Kapitel 4.2.4.4 ,Erlduterungen zur Sachwertberechnung”.

4.2.6 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Wahl der Wertermittlungsverfahren” zur Wertermittlung von Flurstiick 1086/42
enthalt die Begriindung fiir die Wahl zur Ermittlung des Verkehrswerts dieses Flurstiicks herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren. Sowohl das Sachwert- als auch das Ertragswertverfahren ba-
sieren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind des-
halb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen. Beide
Verfahren fihren deshalb gleichermaRen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und
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e von der Verfligbarkeit und Zuverladssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des mit einem Einfamilienhaus bebauten Flurstiicks 1086/42
werden vorrangig als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieRenden
Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steu-
ern) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegen-
schaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertver-
fahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 61.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 58.000,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl.
§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21. Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnis-
ses wird dabei wesentlich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu be-
wertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren
in guter Qualitat (genauer Bodenwert, liberortlicher Sachwertfaktor) und fiir die Ertragswerter-
mittlungebenfalls in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Gberortlicher Liegen-
schaftszinssatz) zur Verfliigung. Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergeb-
nisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) =0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [61.000,00 € x 0,900 + 58.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 60.000,00 €.

4.2.7 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 1086/42

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 1086/42 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024
mit rd.

60.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 1660/42

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Das Flurstlck 1660/42 weist lediglich eine untergeordnete Bebauung auf:

Carport

Gartenhaus

Uberdachter Freisitz

Uberbau (ca. 3,5 m?)durch den Wohnhausanbau vom benachbarten Flurstiick 1086/42 aus

Die Wertigkeit des Grundstiicks beruht also auf dem Bodenwert.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

o der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
o der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen glei-
che Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
flache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richt-
wertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstilickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts berlcksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 400 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.11.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 273 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 27.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Teilgrundstiicks an-
gepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 85,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 27.11.2024 X 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 85,00 €/m?

Flache (m2) 400 273 X 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 85,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?

Flache X 273 m?

beitragsfreier Bodenwert = 23.205,00 €

rd. 23.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024 insgesamt
23.200,00 €.

4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes fiir den Differenzzeitraum zwischen Stich-
tag des Bodenrichtwertes (01.01.2024) und dem Bewertungsstichtag (27.11.2024) ist nicht erfor-
derlich, da fiir den betreffenden Zeitraum keine relevanten Bodenpreisveranderung zu verzeich-
nen sind.

E2 Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine verfahrenstechnisch erforderliche getrennte
Wertermittlung der beiden betroffenen Flurstiicke. Da es sich bei den beiden Flurstiicken jedoch
um eine wirtschaftliche Einheit handelt, deren Beibehaltung auch in der Wertermittlung unter-
stellt wird, erfolgt die Betrachtung einer flichenmaRigen Anpassung nicht im Hinblick auf das
GrundstticksgroRenverhaltnis BRW-Grundstiick (400 m?) zu Flurstiick 1660/42 (273 m?) sondern
zum Gesamtobjekt Flurstiick 1086/42 + 1660/42 (Gesamtfliche 394m?2). Dementsprechend ist eine
Anpassung nicht erforderlich, da die Grundstiicksgroen des Bodenrichtwertgrundstiicks und der
Gesamtflache der Bewertungsgrundstiicke sehr geringfligig ist.
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4.3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,Flurstiick 1660/42“ sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen, untergeordnete Bebau-
ung oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Die sind im vorliegenden Fall:

e Carport
e Gartenhaus
e Uberdachter Freisitz

Werterhohende AulRenanlagen sind dariiber hinaus nicht ersichtlich

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 23.200,00 €
Carport (Zeitwert) + 1.500,00 €
Uberdachter Freisitz (Zeitwert) + 1.200,00 €
Gartenhaus (Zeitewrt) + 500,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 26.400,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 26.400,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 26.400,00 €

rd. 26.000,00 €

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 1660/42

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

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

Der Wert fiir das Teilgrundstlck Flurstiick 1660/42 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024
mit rd.

26.000,00 €

geschatzt.
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4.4 \Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrund-
stiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der
Teilgrundstiicke orientieren. Die Einzelwerte wurden in der hier vorliegenden Wertermittlung un-
ter der Voraussetzung des Erhaltes der wirtschaftlichen Einheit der beiden Grundstiicke ermittelt.

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 56729 Ettringen,
BergstralRe 10

Grundbuch von Ettringen Blatt 2521 Ifd. Nr. 2
Gemarkung Ettringen Flur 5 Flurstiick 1086/42

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024 mit rd.
60.000 €

in Worten: sechzigtausend Euro
geschatzt.

Der Verkehrswert flir das unbebaute Grundstiick in 56729 Ettringen, BergstralRe 10

Grundbuch von Ettringen Blatt 2521 Ifd. Nr. 3
Gemarkung Ettringen Flur 5 Flurstick 1660/42

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024 mit rd.
26.000 €

in Worten: sechsundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Der Gesamtverkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus bebaute und als wirtschaftliche Einheit
benutzte, aus den beiden Flurstiicken 1086/42 und 1660/42 bestehende und insgesamt 394 m?
grofde Grundstiick in 56729 Ettringen, BergstrafRe 10

Grundbuch von Ettringen Blatt 2521 Ifd. Nr. 2 und 3
Gemarkung Ettringen Flur 5 Flurstiicke 1086/42 und 1660/42

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024 mit rd.
86.000 €

in Worten: sechsundachtzigtausend Euro
geschatzt.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Bonn, den 22.01.2025

Sachverstandiger Dipl.-Ing. Hermann Freund

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass eine Weitergabe des
Gutachtens an Dritte auf3erhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken als dem Grund
der Beauftragung nur mit meiner schriftlichen Genehmigung zul&ssig ist. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Es wird darauf
hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschuitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
LBO: Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB: Blirgerliches Gesetzbuch

VG: Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG: Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

[4] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
22.01.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 4: Luftbild

Anlage 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Anlage 6: Grundrissskizzen

Anlage 7: Bruttogrundflache (BGF)

Anlage 8: Wohn- und Nutzflachen

Anlage 9: Fotos
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