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GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 3 K 124/24

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Freckenfeld Blatt 1708, Gemarkung Freckenfeld,
BV 1, Flurstlick 18, Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 24, 754 m?

BV 2, Flurstlck 19, Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 24, 260 m?

BV 3, Flurstiick 4673/1, Erholungsflache, Am oberen Dorfbach, 357 m?

StraRenansicht Haupts!r 24 nsicht Ehougsﬂéche

Die Verkehrswerte der unbelasteten Grundstiicke wurden zum Stichtag
07.05.2025 ermittelt mit rund

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Verkehrswert

A - ehemalige Hofstelle Wohnhaus, Nebengebdude und 232.000,00 €
Flurstiick Nr. 18 Scheunenanteil (Uberbau)

A - ehemalige Hofstelle Wohnhaus, Nebengebiude und 58.000,00 €
Flurstiick Nr. 19 Scheunenanteil (Uberbau)

B — Freizeitgarten 20.700,00 €
Flurstiick Nr. 4673/1 Gartenhaus

sfertigung Nr. 1/2/3/4/5
Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 56 Seiten.
Es wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
Fir das AG Landau in der Pfalz wurde eine PDF-Datei erstellt sowie ein Beiblatt mit Angaben
zu Schuldner/Eigentiimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwaltung.
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Verkghrswert i &, d, § 194 BauGE

Hauptstralie 24, 76872 Freckenfeld Az AG-LDAK1 2424

1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick {Flurstiicke Nr, 18 und Nr. 19}, bebaut mit
einer ehemaligen Hofstelle

Grundstick (Flurstick Nr. 4673/1), bebaut mit einem
(Gartenhaus

Hauptsiralie 24
76872 Freckenfeld

Grundbuch von Freckenfeld,
Blatt 1708, Ifd. Nr. 1;
Blatt 1708, Ifd. Mr, 2;
Blatt 1708, Ifd. Nr. 3

Gemarkung Freckenfeld

Flurstlick 18, Flache 754 m?
Flurstiick 19, Flache 260 m?;
Flurstiick 4673, Flache 357 m#

1.2  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitdtsstichtag:
Ortshesichtigung:

Limfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Orstermin:

Gemdall Schreiben des Amtsgerichts Landau, Marien-
ring 13, 78829 Landau in der Pfalz vom 02.04.2025
soll ein schriffliches Sachverstandigengutachten er-
stellt werden.

07.05.2025
07.05.2025
07.05.2025

Es wurde eine Aulignbesichtigung des Objekts durch-
gefihr. Das Objeki konnte dabei stark eingeschrankt
in Augenscheain genommen werden.

Hinweis

Fir 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.

der Sachverstandige

Klzus Haiter Diplom-Wirtschafisinganisur {FH}

info@irmvert.de Seite 3



Vertkehrswert i. 8. d. § 124 BauGB

Hauptstrafe 24, 76572 Freckenfeld Az AG-LD3K 124424

Eigentlimer/in:
Mieter/in:
Hausvenwvaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebatriah:

Zubehir:

Bewegliche Gegenstinde:

Yerdacht auf Hausschwamm:

Wcohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogenes Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

hekannt, siche Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

Auf dem Grundstick wird, soweit ersichtlich, kein Ge-
warbebetrieb unterhaiten.

Auf dem Grundstiick wird, sowsit ersichtiich, kein Ge-
werbebetrieh unterhalten.

Auf dem Grundstick wird, soweit arsichtlich kein Ge-
wearbebetrieb unterhalten.

Bestaht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
gine  Zweckbestimmte Wohnung® nach dem § 17
WoBindG handelt.

Yom Auftraggeber wurden fiir digse Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fiigung gestellt:

+ unbeglaubigter Grundbuchauszug

VYom Sachverstandigen wurden foigende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

* Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
sind keiner verflighar

* Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn-
und Nutzflachen

» Mietdaten

o Auskunfi Baurecht

+ Auskunft Baulasten

« Auskunft Altlasten

« Auskunft Bodenrichtwert

» Marktdatenableitungen des drtlich zusténdigen Ex-
pertengremiums fr Immobilisnwerte

» Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

+ Ortliche Feststellungen

Klaus Helter Diplom-Witsehaftsingenieur (FH)

info@imwert.de Seite 4



Werkahrswert i. 5. d. § 194 BauGB Hauptstralte 24, Y6572 Freckenfcld Az AG-LOZKA 24424

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggehers

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

Anmerkung zur Wohnflache / Bruttogrundfliche {(BGF)f Unterlagen:

Die Wohn- Nutztliche wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen {malstéblicher Lage-
plan) sowie mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten der Wertermittlungsliteratur armittelt
(Abweichungen maoglich). Ein Aufmald wurde nicht vorgenommen, Hinweis: Lt. Auskunft
des zustandigen Bauarchivs liegen keine Bauunterlagen vor.

Anmerkung:

Aktuell sind die beiden Flurstiicke Nr. 18 und Nr. 19 technisch und wirtschaftlich verbunden
{auch mit Uberbau). Ladiglich zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird das Bewertungs-
grundstuck, bestehend aus zwei Flurstiicken, fiktiv getrennt bewertet. In der zeitnahen Im-
mobilienpraxis wiirde der Eigentimer normalerweise ein Gesamtangebot am Markt platzie-
ren, welches den Wert der Summe der beiden Flurstiicke hatte.

Nachfolgend wird im 1. Schritt der Verkehrswert beider Grundsticke ermittelt, im 2. Schritt
der Yerkehrswert je Ifd. Nr. getrennt ausgewiesen.

Hinweis zu Besichtigung:

Die Grundstucke konnten am Ortstermin nur sehr eingeschrinkt und von auften besichtigt
werden (Risiko). Die nachfolgende Wertermittiung fult auf den gewonnenen Eindriicken
am Ortstermin sowie den vorliegenden eingeschriankten Objektunterlagen. Der Zustand
und die Nutzbarkeit sind nur zu vermuten. Es ist einem potenziellen Kaufirteressanten
zwingend zu empfehlen, sich mit den vorstehenden Besonderheiten weiter ausginanderzu-
setzen, das Objekt zu besichtigen oderfund ergdnzend zu diesermn Gutachten eine eigene,
den individuellen Bedirfnissen angepassten Preis- und Kostenkalkulationen zu erstellen.
Erganzend zum Gutachten sind ggf. weitere erhebliche Folgekosten mitzubenicksichtigen.

Klaus Heiter Diplom-Yifirtschaftsingenieur (FH) InTevEdtinrwent de Seiiz 5



Verkehrswert 1, 5. d. § 194 BauGE

Hauptstigite 24, TEET? Frechenfeld Az AG-LO3KA24/24

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Ei_nwnhnerzahl:

Uberditliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerariliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stralte und im Cristeil:

Eeeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestaltund Form
Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz

Germersheim

Freckenfeld {ca. 1.580 Einwohner}
nachstaelegene griibers Stidte:

Bad Bergzabem ca. 13 km, Karlsruhe ca. 27 km,
MNeustadt an der Weinstrafie ca. 43 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 129 km

Bundesstralien:
B427 ca. 1,5km, B%ca. 7 km

Autobahnzufahr:
A 65 Kandel-Mitte ca. 7 kim

Bahnhof: .
Bhf. Steinfeld ca. 8 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 153 km

Ortskern;

Geschafie des taglichen Bedarfs in fuidlaufiger Entfer-
nung;

Grundschule in fulblaufiger Entfernung;

Arzte ab ca. 2,5 km Enffernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in am Ob-
jekt

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keing

ebean

Siehe Lageplan bei den Anlagen.

Klaus Heiter Diplom-wirtscheftsingeniaur {FH)
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Verkahrewer 1. 3. 4. § 124 BauGi

Hauptstralie 24, TGETZ Freckenfeld Az AG-LOGKT24/24

2.3 ErschlieBung, Baugrund eic.
Straflenart:

Strallaenausbaw:

Anschliisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwassaerbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich).

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechiliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechts und
Lasten:

Uberdrtliche Verbindungsstrafie

vill ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen:
Gehwege beidarseitig vorhanden;
Parkméglichkeit vorhanden

unbekannt {vermutlich vorhanden)

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener,
normal tragféhiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Be-
hérde ist das Bewerungsobjekt im Altlastenkatastar
nicht als Verdachtsfliche aufgefilhit.

In dieser Wertermittiung ist eine lageibliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dariiberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemarn nicht angesteli.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 18.02.2025 vor,

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Freckenfeld, Blatt 1708 folgende Eintragung:

Peos: 1: Zwangsversteigerungsvermerk {(wertneutral).

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

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
{lediglich Auldenbesichtigung} nichit vorhanden. Dies-
beziglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Machforschungen und Untersuchungen angestelit.

Klaus Heiter Diglorn-wirtschaftsingenisur {FH}

infoi@imwen.de Sefte 7



Verkehrswert i. 5_d. § 124 BauSE

Hauptstraile 24, YBET2 Freckenfald Az, AB-LDSK 124124

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich
zuU digser Werlermittiung zu berlicksichtigen.

25 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkimalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz;

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
Zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauvordnungsrecht

Lt. schiiflicher Auskunft der zustandigen Behdrde
enthalt das Baulastenverzeichiis keine wertheginflus-
senden Eintragungen.

Es besteht nach Einsicht in die Liste der Kulturdenk-
maler RLP der Generaldirgktion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz {www.gdke-rlp.de) kein Denkmal-
schutz.

Der Bereich der Bewertungsobijekte ist im Flachennut-
zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Flurstucke 18, 19:

Fur den Bereich der Beweriungsobjekte ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Yorhaben ist demzufolge rach § 34
BauGB zu beurteilen.

Flurstiick 4673/1:

FUr den Bereich des Bewertungsobjektes tiifft der Be-
bauungsplan ,Sid-West, 1. vereinfachte Anderung®
die Festsetzungen.

Die Wertermittiung wurde auftragsgemart auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und gof. die Ubereinstimmung des ausgefihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit maglich geprift. Bauunterlagen

lagen zum Objekt keine vor {Risiko).

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materislle Legalitdt der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefuhrt.

Klaus Heiter Diplom-WWinschaftsingenieur (FlH)
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Werkehrswerii. 3. d. § 184 BauGB Hauptstralke 24, 76872 Frecherfold Az AG-LD3K1 24424

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand {Grund- baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21},
stucksqualitét): (thw.), Gartenland
heitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand der Grundstiicke

ist die Vemflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenan Beitragen malgebend, Als Beitrage gel-
ten auch grundstucksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation ete. wurden, so-
fern nicht anders angegeben, femmdindlich / per E-Mail eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungs-
objekis zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stefle schrifiliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstilck Hauptstralte 24 ist mit einer ehemaligen Hofstelle bebaut. bebaut {(vgl.
nachfelgende Gebaudebeschreibung}.

Das Objekt ist eigen genutzt bzw. soweit erkennbar, aktuell unbewohnt.

Das Grundstiick Fiurstiick 487311 ist mit einem Gartenhaus bebaut und offensichtiich nicht
genutzt.

Klaus Heiter Diplom-Witschaftsingenieur (FH) infa@inmwert.de Seite 3



“erkehrawerti. 5. d. § 194 BauGE Hauptstralie 34, 76872 Freckenfeld Az AG-LO3K 12424

3 Beschreibung der Gebdude und Aulenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie as fir diz Herlai-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden dig offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstatiungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kannen Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht wesentlich werterhablich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen
Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauleile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen {Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit gof. unterstellt.

Baurmangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wig 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 beriicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, sine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tiensche Schadlinge sowie uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Wohnbaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart: Wohnhaus;

Zweigeschossig;

unterkellert;

Satteldach
Baujahr: 1950 {unbekannt, gemakk Schatzung var 195Q)
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrerefrei.
Aultenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Grundnrisse liegen nicht vor.

Klaus Heiter DIplom-yirlschaflsingenleur (FH) infoninmwert de Seite 10



Verkahrswert i, S, . £ 194 Bau3B

Hauptatralle 24, 76672 Frackenfeld Az AG-LDJK124724

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:
Umnfassungswinde:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingangsbereich:

Fansterelements;

Dach:

Massivbau

unbekannt

Soweit ersichtlich unterkellert
Mauerwerk

nicht besichligt

Massivdecke oder Holzbalken
nicht besichtigt

nicht besichtigt

soweit besichtigt Fensterelemente aus Kunststoff und
Holz mit Isolierverglasung '

Dachkonstrukticn:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Nicht besichtigt.

3.2.5 Besondere Bauteile { Einrichtungen, Zustand das Gebiudes

basondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Bescennung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Soweit bekannt mit Eingangstreppe
nicht besichtigt
gut bis ausreichend

siehe besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male und Alerswertminderung

siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male und Alerswertminderung

Der bauliche Zustand ist soweit ersichtlich hefriedi-
gend. Es besteht ein offensichtlicher Unterhaltungs-
stau, Schéaden und allgemeiner Renovierungsbedar,
Teilweise scheinen sich Raume in rohbaudhnlichem
Zustand zu befinden.

Kraus Heiter Diplom-¥irtschaftsingenieur {FH}
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3.3 3cheune und Nebengehiaude

3.3.1 Gebéudeart, Baujahr und Auenansicht
Gebaudeart; Scheune und Nebengebdude {ggf. Remise)

Baujahr: 1975 (unbekannt, gemart Schitzung vor 1975)

3.3.2 Nutzungseinhelten, Raumaufteilung
Grundrisse liegen nicht vor.

3.3.3 Gebaudekonstruktion {Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstiukticnsart; Soweit ersichtlich Massivbau
Fundamente: unbekannt
Keller: unbekannt
Umfassungswande: Soweit ergichtlich Mauerwerk
Innenwande: nicht besichtigt
Geschossdacken: unbekannt
Treppen: nicht besichtigt
Eingangsbereich: nicht besichtigt
Fensterelemente: Soweit besichtigt Fensterslemente ohne Isaliervergla-
sung
Dach: Dachkonstrulktion:
Holzdach
Dachform:

Satteldach & Pultdach

Dacheindeckung:
Dachziegel und Wellplatten {(vermutlich Asbesthelas-
tet)

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Nicht besichtigt.

Klaus Haiter Diplom-Wirtschaftzingenicur (FH) infofEimwert.de Selte 12
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3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

basondere Bauteile: nicht besichtigt

besondere Einrichtungen: nicht besichtigt

Bescnnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Bauméngel!: siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-

male und Alterswertminderung

wirtschaftliche Wertiminderungen:  siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male und Alterswertminderung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist soweit ersichtlich befriedi-
gend. Es besteht ein offensichtlicher Unterhaltungs-
stau, Schaden und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.4 Aullenanlagen

Vearsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das Sffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung, Gartenhaus

Klaus Haiter Diplom-Wirtschaftsingenieur {FH} infoggfmwert de Selte 13



Werkehrswert i, 8. d. § 154 BauGh

Hauptstralte 24, 7E872 Freckenfeld

Az AG-LOEK 12424

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Tellgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer ehemaligen Hofstelle bebaute
Grundstick in 76872 Freckenfeld, HauptstralRe 24 sowie die Erholungsfliche (mit Gar-

tenhaus) zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Freckenfeld 1708
Gemarkung Flurstick
Freckenfeld 18
Grundbuch Biatt
Freckenfeld 1708
Gemarkung Flurstlick
Frackenfeld 19
Grundbuch Blatt
Freckenfald 1708
Gemarkung Flurstlick
Freckenfeld 4673/

Ilfid. Nr.

1

Flache
54 m?

el Mr.

2

Flache
260 m*

Ifd. Nr.

3

Flache
I57 m?

Der Bewertungsauftrag wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstilicke auf-
gaeteilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststédndig verdulterbare Teile
des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine
getrennte Yerkehrswerermittlung durchgefiihit. D. h. es wird jeweils eine eigenstindige
Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswent aus dem bzw. den Verfahrens-
werten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschliefend auch der Verkehrswert des Ge-

samtobjekis ausgewicsean.

Teilgrundstiicksbezeichnung Mutzung/Bebauung Flicha

A - ehamalige Hofstelle ehemalige Hofstalle 1.014 m¥
B - Freizeitgarten Gartenhaus 357 m#
Summe der TeilgrundstiGeksflachen: 1.371 m?

Anmerkung:

Aktuell sind die beiden Flurstlicke Nr. 18 und Nr. 19 technisch und wirtschaftlich verbun-
den {auch mit Uberbau). Lediglich zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird das Be-
wertungsgrundstick, bestehend aus zwei Flursticken, fiktiv getrennt bewertet. In der
zeitnahen Immobilienpraxis wirde der Eigentiimer normalerweise ein Gesamtangebot

am klarkt platzieren, welches den Wert der Summe der beiden Flurstiicke hétte.

Nachfolgend wird im 1. Schritt der Verkehrswert beider Grundstiicke ermittelt, im 2.

Schritt der Verkehrswert je Ifd. Nr. getrennt ausgewiesen.

Klaus Helter Diplom-Wirtschafizingenisur (FH)

infof@inmert. de
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Verkehrawert | 5. d. § 194 BauGEB Haupistralle 24, 76872 Freckenfeld Az, AG-LD3K124/24

4.2 Woertermittlung fur das Teilgrundstiuck A - ehemalige Hofstelle

4.2.1 Verfahrenswahl mit Bagriindung

Akiuell sind die keiden Flurstiicke Nr. 18 und Mr. 18 wirischaftlich und vermutiich tech-
nisch verbunden {mit Uberbau). Lediglich zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird
das Bewertungsgrundstiick Hauptstrale 24, bestehend aus zwei Flursticken, fiktiv ge-
trennt bewertet. In der zeithahen Immobiienpraxis wirde der Eigentimer normalarweaise
© ein Gesamtangebot am Markt platzieren, welches den Wert der Summe der beiden Flur-
stiicke hatte. Nachfoigend wird im 1. Schritt der Verkehrswert beider Grundsticke ermit-
telt, im 2. Schritt der Verkehrswert je Ifd. Nr. getrennt ausgewiesen.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehen-
den Daten {vgl. & 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWerty 21) ist der Werkehrswert von Grundstlicken
mit der Nutzbarkeit des Bewerlungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens {gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag zumeist im Vordergrund steht.

Der voraufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objekispezifisch angepassien Liegenschaftszinssatzes.
Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstitzend
fur die Ermitthung 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 vordaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert das
Grundstlicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem verldufigen Sachwert der bauli-
chen Anlagen und dem vordaufigen Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wenrt 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 emnitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wern das Grundstuck unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete
Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertemmittiung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiiche Lagewert
des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu siner Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffantlichte
Bodenrchtweit wurde beziglich seiner abscluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als
zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstiick in den weitheeinflussenden Grundsiucksmerkmalen — wie Erschlie-
ungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maid der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt. Sowohl bei der Ertrags-
wert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstlick betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemai? zu beriicksich-
tigen. Dazu zahlen:

» besondere Ertragsverhaltnisse {z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundsilicksbezogene Rechte und Belastungen,

Mutzung des Grundstlcks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundsticksgrifie, insbesondera wenn Teilflachen selbststin-
dig verwertbar sind.

Klaus Heiter Diplom-YWirischaftsingenisur {FH} info@irmyart.da Saite 15



Verkahrewert i. S, d. § 194 BauGB

Hauptstralbe 24, 76672 Freckenfeld

Az AG-LDEK 1 24/24

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
heitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f}
Grundstiickstiefe (t)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertemmittiungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZV(G)
Grundstilcksflache {f)
Grundstickstiefe (1)

baureifes Land
MO {Dorfgebist)
fref

I

keine Angabe
40m

07.05.2025
baureifes Land
MD {Dorfgebiet}
frei

|

1.014 m?

46 m

Kilaus Helter Diplom-Wirtschaftsinganigur (FH}

indogEirmvert. de
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Werkehrswerio 5. 4. § 194 BauGh Hauptstralie 24, 76872 Freckenfald Az AG-LO3K 124124

Bodenwertarmittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertvarhiltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 07.05.2025 und die werbesginflussenden Grundsticksmerkmale des
Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfraien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beltragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
{Ausgangsweart fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Angassung des Bodenrichtwerts

Richbwartgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfakior Erdduterung
Slichtag 01.01.2024 07.05.2025 >< 1,000
lll. Anpassungen wegen Ahweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstilcksmarkmalen
Art der baulichen| MD (Dofgebist) MO (Dorfgebiat) g 1,000
Mutzung
lageangepasster beitragsireier BRYW am Wertermittlungsstichtag = 200,00 £/m?
Flache {mé} keine Angabe 1.371 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land >< 1.000
Yollgeschosse I} I ® 1,000
Tiefe {m} 40 48 b 1,000 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 200,00 €fm?
Bodenrichiwert
I¥. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlautarung
objektspezifisch angapasstar beliragsfreier Bodenrichbwert = 200,00 €/m®
Flachs b 1.014 m*
baitragsfraier Bodenwert = 202.800,00€

rd. 202.500.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtay 07.05.2025 insge-
samt 202.800,00 €.

Klaus Heiter Diplom-¥firtschatftsingenieur {FH) infoi@inwart.da Baita 17



Vorkehrswerti. 3. d. § 194 BauisB Hauptstralte 24, 76872 Freckenfeld Az AG-LD3K124i24

4.4 Ertragswertermittiung

4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermitilung des Ertragswerts basiert auf den markiiblich erzielbaren jahrlichen Erira-
gen f{insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige
wird als Rohertrag bezeichnet. Mafgeblich flr den voridufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich
der Aufwendungen, die der Eigentdmer fir die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung
des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuldt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlckseigentii-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die VYerzinsung des Grundstlickswerts
{bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reingrtrags bestimmt.

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

Der Bodenweirt ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aultenanlageni. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren {vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

Drer auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz {Ge-
samtjReinertrag des Grundsticks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”,
Ber vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung {(d. h. Zgit-
rentenbarwertberechnung} des {Rein)Eitragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter VYerwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und
der Rastnutzungsdauer emittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des voraufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Erragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Erdragswert sachgemald zu be-
rlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Yerwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4,42 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohartrag umfasst alle bei crdnungsgemiier Bewirtschaftung und zuldssiger Nut-
zung marktublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Roh-
ertrags ist von den (iblichen {nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grund-
stlicks {insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markiublich erzielbare Ertrage kén-
nen auch die tatsachlichen Ertrige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.
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Werkehrewert i, 5. . § 154 Baus8 Hauptstralie 24, 76872 Freckenfeld Az: AG-LLEIKA 2424

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (ib-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tat-
sachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fir eine Ub-
liche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktilblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemaie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks {insheson-
dere der Gebiude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen dig
Verwaitungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist inshesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vemmietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechitsverfolgung auf Zahlung, Authebung eines Mietver-
haltnisses cder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerty 21 und § 29 Satz 1 und 2 i. BY).
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten{anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzien Rohertrag auf die Mister umgelegt werden kinnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
hezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nut-
zungsdauer erzielbaren {Rein}Ertrdge einschliefilich Zinsen und Zinseszinsen antspricht.
Die Einkilnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf
die Wertverhdltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmiBRig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Eriragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneier Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichttich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet {vgl.
§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des {marktkonformen) objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatzes flr die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein markikonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszingsatz Ubemimmt demzufolge die Funktion
der Marktanpassung im Ertragswertverfabren. Durch ihn werden dis allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

Resthutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21}

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wei-
den kann, Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "lblicher Ge-
samtnutzungsdauer' abzuglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmainahmen durchgeflhit
wurden oder in den Wertermitiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als be-
reits durchgefuhrt unterstelli werden.
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Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschafien des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschiden (siehe nachfal-
gende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechta und Belastungen cder Abweichun-
gen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

durch mangelhafte Ausflhrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstelien.

Bauschaden sind auf unterassens Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche du-

Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Dig

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

nen bezogenen Kastenermittlungen erfolgen.

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

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Oberschligig schétzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebiuden natwendig).

Es wird ausdricklich 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. 4. Funkticnspriifungen, Vomplanung und Kostenschéitzung
angesetzt sind.

#laus Heiter Diplom-ywWirtschefisingenisur {FH) Il des Seite 20



Werkehrgwert i, 3. d. § 194 BauZB

Haupitstea e 24, 78872 Freckenfeld

Az AGLD3R 1 24/24

4.5 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung  Mistainhelt Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Netiokalmiste
MNutzung/Lage (i} (S} (&fm®} monatlich jahrlich
bz, (€} (£}
fErstk.)
Wohnhaus Wahn- Nutzfldche 225,0 5,00 1.125,00 13.500,00
Scheune Lager, Slelplatz 1.0 550,00 550,00 6.600,00
Nebangebiude Lager, Stellplatz 1,0 75,00 75,00 900,00
Summe ca, 2250 20 1.750,00 2100000

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der markitblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefihrt {vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWerty 21).

jéhrlicher Roherrag {Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

tan)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktiblich erzielbaren jdhrlichen Nettokaltmists)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 202.800,00 € {Liegenschaftszingsatz » Bodenwert {baitragsfrei)}

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor {gem. § 34 Abs. 2 ImmoWerty 21}

bei LZ = 3,50 % Liegenschaflzzinssatz
und RMD = 15 Jahren Restnuizungsdauer

vorlaufigar Ertragiswert der baulichen und sonstigen Antagen

keitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenmvertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

pesondere objektspezifischa Grundzticksmerkmale

Ertragswert

21.000,00 €

5.040,00 €

15.960,00 €

7.098,00 €

2.862,00 €

11,517

102.063,65 €
202.800,00 €

304.863.65 €
15,000,00 €

2B88.863,05 £
290.000,00 £
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4.5.1 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orien-
tieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohn-
flachenberechiung und Mietwertemmittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten Malgaben zur wohnwertabh&ngigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfliche systematisiert sind, sofern diesbezlig-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Oblichen Nutzflachenermittiung. Die
Berechnungen kdénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften
(WoF ;1. BY, DIN 283; DIN 277} abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags jst die aus dem Grundstick marktiblich er-

zielhare Nattokaltmiete. Diese entspricht der j@hrichen Gesamtmiete ohne samtliche auf

den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Verglezchs~

mieten flir mit dem Bewerdungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke

+ aus dem Mietspiegeal der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

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

» gusder lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardob-
jekt aus dem Sprengneatter-Markidatenportal undfodear

« aus anderen Mistpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabai werden wesentliche

Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden

Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt,

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vemmieter zu tragenden Bewirtschaitungskostenanteile werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer An-
teil am Rohertrag, oder auch auf €/m® Wohn- oder Mutzfiiche bezogen oder als Absolut-
betrag j& Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmit.

Digser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verbffentlichten durchschnittli-
chen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabel wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssétze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsohjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschafts-

zinssatz wurde auf der Grundlage

¢ der verfugbaren Angaben des &itlich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

» der verfUgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schiftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 vertffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergédnzungssystem, in dem die Liegen-
schaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Resinutzungsdauer des Gebiudes sowie
ObjektgréBe (d. h. des Gesamtgrundstliickswerts) angegeben sind, sowie

« egigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v, g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze undioder
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« des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprenghetter-Marktdatenportal
bestimmt auf rd. 3,5%.

Gesamthutzungsdauer

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-
genschaftszinssétze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlgiich 'tatsZchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisisrungsmaiinahmen durchgeflhrt wurden
oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erfordediche Arbeiten zur Beseitigung
des Unierhaltungsstaus sowie zur Moderisierung in der Wertermittiung als bereits
durchgefihrt unterstallt werden. '

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinah-
men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierta Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohnhaus

Das (unbekannt, gemal’ Schitzung vor 1850) ca. 1950 ertichtete Gebiude wurde mo-
dernisiert. Zur Ermittiung der modifizierien Restnutzungsdauer werden die wesentlichen
Modeinisierumgen zunachst in gin Punktrasier {Punktrastermethode nach ,Anlage 2 Im-
moWentV 21"} aingeordnet. Hieraus ergeben sich ca. 1,5 Modernisisrungspunkte (von
max. 20 Punkten). Ausgehend von den 1,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebéaude
der Modemisierungsgrad ,nicht modermisiert” zuzuordnen,

In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (vorldufigen rechnerischen'} Gebéudealter (2025 — 1950 = 75 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische} Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 75 Jahre =} 5 Jah-
rer

» und aufgrund des Modermisierungsgrads "nicht modemisiert” ergibt sich fir das Ge-
badude gemal’ der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine {modifizierte)
Restnutzungsdauer von 1% Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1960

Differenzierte Ermittheng der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Scheune & Nebengebiude

Das {unbekannt, gemall Schatzung vor 1875) ca. 1975 emichtete Gebéude wurde nicht
(wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

« der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem {,vorlidufigen rechnertischen®) Gebaudeaker (2025 — 1975 = 50 Jahre} ergibt sich
gine (vodaufige rechn. } Restnutzungsdauer von {30 Jahre — 50 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modermisiert” ergibt sich flir das Ge-
baude gemal der sachverstéindigen Wirdigung eine (modifizierte} Restnutzungs-
dauer von 4 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1929,
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmailigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen
des Erragswertverfahrens bereits herlicksichtigten Besonderheitan des Objekts insoweit
korrigierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentl-

met ete. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundstlcksmerkmale

Wertheeinflussung insg.

Uinterhaltungshesondearheaiten -15.000,00 €
»  Unterhaltungsstau, Schaden (inkl. Risikeabschlag -15.000,00 €
fiir fehlende Innenhesichtigung}
Summe -15.000,00 €
Klars Haiter Diplam-Wirachafisingenieur (FH}) infoEimwedt.de Selle 24
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4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Sumime des Bodenweits, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebéude und bauliche
Aulienanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWWerty 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstlclksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geman
§ 40 Abs. 1 immoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §8 24 — 26 Im-
mo¥erty 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwent der baulichen Anlagen {inkl. besonderer Bauteile, besonderer
{Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstallungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z.B. Objekiart, Gebéudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulbenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebhéude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertVy 21} emmittelt.

Cie Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorl&ufi-
gem Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlZufi-
gen Sachwert des Grundstiicks,

Der so rechnerisch ermittehte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichilich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem drllichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung
der Marktlage {allgemeine Wenrtverhiltnisse) ist i.d . R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Digse sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwente) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem drtlichen Grundstlicksmarkt fidhrt im Ergebnis erst zum
markiangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den wichtigs-
ten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar. '

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlick-
sichtigung gof. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale {vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.6.2 Erauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Gebaudeflache {m®) des (Norm}Gebiaudes mit Normalherstellungskosten
{NHK]) fur vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so armittelten durchschnittlichen Herstal-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriehs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten {(NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
far Gebaude mit annghernd gleichem Ausbau- und Gebadudestandard ("Normobjekt"). Sie
werden fur die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen uberwiegend die Dimension ,&/m? Brutto-Grundfla-
che” oder €/m?* Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten {Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 immoWertV 21)

Die Normalhersteliungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkaosten (BNK), welche
als Kosten flr Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen®
definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor {Baukosienregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhdlinis
der durchschnittlichen drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukesten. Durch ibn
sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau ange-
passt werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertY 21 ist der Regionalfakior ein bei der Er-
mittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

Resthutzungsdauer (§ 41. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWaertV 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 Naherung die Differenz aus liblicher Ge-
samtnutzungsdauer’ abzlglich 'taisachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmatnahmen durchgefihit
wlirden oder in den Wertermiitlungsansétzen unmittetbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unierhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als be-
reits durchgefihrt 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 jewsils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungs-
dauer {GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

WVan den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere {Betiebs-)Einrichtungen und sonstige Be-
sonderheiten {u.a. Ausbauzuschlag) kéinnen durch marktibliche Zuschldge bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten berlicksichtigt werden.

Aulenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bau-
liche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsargungsanlagen von der Geb&udeaulenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche An-
lagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierie Rechenergebnis vordufiger Sachwert” ist in aller Re-
gel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergeb-
nis ,varlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die
fir vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mit-
tels des 50Q. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfalktor ist das durchschhittliche Verhaltnis 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. flr
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstucke), der Region {er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenweitniveau hher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der Objektgrélie.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {§ 8 Abs. 3 ImmoWerfV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekis abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, sine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschiden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Bealastungen oder Abweichun-
gen von den marktdblich erzielbaren Eitragen).

Baumangel und Bauschaden {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

asthetische Mange! durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche au-

ffere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschitzt, dis zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale Ansatze 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 Oberschlégig schitzen, da

» nur zerstérungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung etfolgt {dazu ist die Beauftragung sines
Sachverstandigen fir Schiden an Gebiuden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrewerter-
mittiung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basieren-
den Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o. & Funidionsprufungen, Yorplanung und Kosten-
schatzung angeseizt sind.
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4.7 Sachwertberechnung

Gehdudebezeichnung Wohnhaus Scheune Mebengebiude
Normalherstellunyskosten {Basisjahr 2010} 514,00 272,00 247,00

€/m* BGF £im® BGF &fm* BGF
Berachnungshbasis
s Brutto-Grundfidche (BGF) 08,00 m? 500,00 m2 80,00 m*
Zuschlag fiir nicit erfasste werthaltige ein-| + 750,00 £ 0,00 € 0.00€
zolna Bautelle
Duirchschnittliche Herstellungskosten der bau- 313.262,00 £ 136.000,00 £ 19.760,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Bauprelsindex (EP1) 07 .05 2025 (2010 = 100} 187, 2100 187 2100 187,2M00
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- BEE 426 44 € 254,992 00 £ 3G.090,¥2 €
lichen Anlagen am Stichtag
Ragionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- DEE. 426,46 € 254.582 00 € 36,900,72 &
chen Anlagen am Stichtag
Alterswartmincarung
» Nodel| tinear lInesar linear
» Gasamtnutzungsdauer {GND) B0 Jahre 30 Jahre 30 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahrs 4 Jahre 4 Jahre
v prozeniual 81,25 % 86,67 % 86.67 Y
v Fakior 01575 0.1333 01333
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 109,954 06 € 3383711 € 4,930,886 €
voriautiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne Aullenanlagen) 148.822,83 £
vorifivfiger Sachwert der baulichen Auflenaniagen und sonstigen Anlagen + 372057 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 152.543,50 €
beitragsfreier Badenwert {vgl. Bodemvertermittiung) + 202.300,00 &
vorliufiger Sachwert = 355.343,50 £
Sachwertfaktor ® 0,85
marktangepasster vorlfufiger Sachwert = 302.041,97 £
besandere ohjeldepezifische Grundsticksmerkmala - 15.000,00 €
Sachwert = 287.041,97 €

rd. 237.000,00 €

Klaus Heitar Diplom-Witschaftsingenieur {FH) InfoEDimwert de Beite 28




Verkehrawert i, 5. d. § 194 BauGE Hauptstralbe 24, 75H72 Freckenfeld Az, AG-LOSK 124424

4.7.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnuhgshasis

Die Berechnung der Gebaudefldchen {Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen
(WF} wurde von mir durchgefahrt, Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise
von der diesbezliglichen Vorschrift {DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WaoF IV} ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbesondere in wertbezogenen Madifizierungen {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.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normmalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfabrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhilt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NMK ist aus [1], Kapite] 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebaude: Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebéude:
Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebdudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufa takellierte relativer relativer
MHE 2010 Gebdudestandardarteil MHE 201 0-Amieil
[€/m* BGF] [%%] [€m? BGF]
1 57000 47,0 287,80
2 635,00 3.0 336,55
3 T30.00 3,0 _ 0,00
gewogene, standardberogene MHK 2010 = 804,45
genvogener Standard = 1,5

Die Ermitthung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewaganen
MHK-\Werts zwischen die tabellierten NHK.

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardberogene NHK 2010 604,45 £im® BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfakioren
« yverqmutlich sind Flachen nicht Waohnbaulich nutzbar ¥ 0,550
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebédude = 513,78 €'wi® BGF
rel. 514,00 £im° BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 filr das Gebéude:
Scheune

Mutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebiudetyp: Landwirtschaftliche Mehizweckhallen

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardsiufe tabellierte relativer ralativar
MHK 2010 Gebiudestandardantsl| MHK 2018-Antail
[€/m? BGF] [%] [£/m? BGF]
3 245,00 100,0 245,00

gewsgeans, standardbezogene MHK 2010 = 245,00
ewogenar Standard = 3.0

Lie Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Inferpolation des gewogenen
NHK-Weits zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
genvagens, standardbezogene NHK 2010 245,00 €'m® BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gema’t Anlage 4 20 & 12 Abs. b Satz 3 ImmoWerty' 21

* Gebdudegriilte BGF % 1,118
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 271,95 €lm® BGF
rol. 272 00 £/m®* BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Nebengebiude

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtlgung der Eigenschafien des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer ! relativer
MNHK 2010 Gebdudestandardanteail f NHK 201 0-Anteil
[&/m? BGF] [%] : [€/m? BGF]
3 | 245,00 100,0 245,00

gewogene, standardbezonene NHK 2010 = 245:65
gewogener Standard = 3.0

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

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogane NHK 2010 245 00 €'m® BGF
Korrektur- und Anpassungsfakioren

gemald Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWerty 21

» Gebiudegroite BGF % 1,260

» vermutich offene Remise (ohne Batonboden) 3 0,800
NHIK 2010 fiir das Bewertungsgebiuda = 246,96 €'m® BGF
rel. 247,00 E/m® BGF

Klaus Heiter Diplar-Wirtschaftsingsnieor (FH) infoi@imwert.de Seita 30



Verkahrewerti. 5. d. § 194 BauGB Hauptstralte 24, 76572 Freckenfeld Az AG-LDH1 24024

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Flir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bau-
teile werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe ge-
schatzt, wie dies dem gewéhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zu-
schlagsschitzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 5.01.5 und 3.01 4 an-
gegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzu-
schldge. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien werthaltigen ein-
zelnen Bauteilen erfolgt dle Zeitwertschaizung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher
Abschlage.

Gabiuds: Wahnhaus

Beazeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besonders Bautsila {Einzalaufsteliung)
Eingangsireppe 750,00 €
Summe 75000 €
Baupreisindax

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2[11(1) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fur das (Basis-)Wahr 20110. Um die von diesem Zeitpunkt
his zum Wertermittlungsstichtag verdnderten Baupreisverhdithisse zu berlicksichtigen,
wird der vom 5Siatistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtay zulstzt veroffent-
lichte und flr die jeweilige Ait der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwen-
det. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das
Basisjahr der NHK 2010 bezieltt, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurachnen.
Sowoehl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fir Werter-
mittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerachneten Baupreisindizes sind
auch in [1], Kapite! 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor {Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfah-
ren. Aufgrund der Modellkonformitét {vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWentV 21} wird bei der Sach-
werthberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwert-
fakiors zugrunde lag.

Bauncbenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalien insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfilh-
rung, benhdrdliche Profungen und Genshmigungen. Sie sind in den angesetzien NHK
2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertheeinflussenden Aufienanlagen wurden im Cristermin gatrennt er-
fasst und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschitzt. Grundlage sind die
in [1], Kapite! 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungs-
kosten. Die Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sachversténdig geschétzi werden. Bei
alteren undfoder schadhaften Aullenanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Be-
ricksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aufenaniagen vorlaufiger Sachwert {inkl. BNK)
prozentuale Schitzung: 2,50 % der vorldufigen Gebdudesa- 372067 €

chwerte inag. (148.822,93 €) _
Sumrme 372067
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Gesamtnutzungsdauer & Restnutzungsdauer
Vgl diesheziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Lie Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabet ist das den
Wertermittiungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmaodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektsperzifisch angepasste Sachwerifaktor wird auf der Grundlage

¢ derverflgbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
Ziehung

» der verfigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichien Gesamt- und Referenzsystems der bundes-
durchschnitilichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwerifaktoren inshesondere ge-
gliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objekt-
grélie {d.h. Gesamtgrundstickswert} angegeben sind, sowie

« cigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbescndere zu der regionalen Anpas-
sung dear v. 9. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktaran und/oder

» des lage- und abjektabhingigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnet-
ter-Marktdatenportal

bestimmt auf 0,85.

Besondere ohjekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungan der nicht in den Wertermittiungsansatzen
des Efdragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierand bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigenti-
mer ete. 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 geschatzter Erfahrungswerte fir die In-
vestitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche
baulichen Malinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- ader Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke bezishen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
Erstellung einer diffarenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswert-
gutachiens durch den Immaobilienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird
von diesem auch nicht geschuidet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fur z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststel-
lung oder Kostenschaizung im Sinne der DIN 278 {Kosten im Hochbau}, sonderm lediglich
pauschalierte Kostenschatzungen flr das Eneichen des angestrebten Hauptzweckas
des beauftragten Gutachtens, n&mlich der Feststellung des Markt-Verkehrswertes.

La hierfir allgemein verbindliche Wertermittiungsimodeile bisher nicht vorhanden sind,
erfolgt die Ermittiung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel
9/81 dargestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel
3.02.2/21.
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In diesen Modellen sind die Kostenabzilge fir Schadenbeseitigungsmaltnahmen aus den
NHK-Tabellen abgelsitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmenisiert. Da-
mit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittiungsliteratur
verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalen anwendbar sind auf ei-
gen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirflige, neuwet-
tige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

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

besondere objekispezifische Grundstlicksmerkamala Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungshesonderheiten -15.000,00 €
»  Unterhaltungsstay, Schiden {inkl. Risikoabschlag -15.000,00 €
fiir fehlende Innenbesichtigung}

Summe -15.000,00 €

4.8 Wert des Teilgrundstiicks A - ehemalige Hofstelle

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden (blicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 290.000,00 € ermittelt.

Der Sachwert (nahezu identisch) wurde am Wertermittlungsstichiag mit rd.
287.000,00 € armittalt.

Der Wert fir das Teilgrundstick A - ehemalige Hofstelle wird zum Wertermittiungsstich-
tag 07.05.2025 mit rd.

290.000,00 €

geschatzt.
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4.9 Wertermittlung flir das Teilgrundstiick B - Freizeitgarten

4.9.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodermwert i. d.
R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben
oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kiinnen auch geeignete Bodenrichtwerie zur Bo-
denwertermittiung herangezogen werden {vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWearty 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn ste entsprechend

« dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

« der Bodengiite als Acker- oder Grinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flir die im
Waesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhélinisse vorliegen. Er ist bazogen auf den
Quadratmeter Grundstlicksfliche. Der vertffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich
seingr absoluten Héhe auf Plausibilitat Uberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermitilung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dern Richtwertgrundstlick in den wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, heitragsrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und Malk der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechends Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

* & & 4

4.10 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 200,00 €m? zum Stichtag 01.01.2024, Das Bodenrichtwert-
grundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD {Dorfgebiet)
beitragsrechilicher Zustand = frei
Grundstiicksftache {f) = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.05.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =MD {Dorgebiet) / PG (Garten)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache {f) = 357m?
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Bodenwertermittiung des Teilgruncdstiicks

MNachfolgend wird der Bodenvichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Werter-
mittiungssiichtag 07.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Teilgrundsticks angepasst.

l. Umrachhung des Bodenrichtwarts auf den beitragsifreien Zustand ErlAuterung
heitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beltragsfreler Bodenrlichtwart = 200,00 €/m*?
{Ausgangswert filr weitere Anpassung)
Ik Zeitliche Anpassuny des Bodenrichtwerts

Richtwerigrundstiick | Bewerdungsorundstick | Anpassungsfakiar Erlauterung
Stichtag 1.01.2024 07052025 % 1,000
. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| MD (Dorfgebiat) MD {Dorfgehist} / PG | = 0,300 Ei
Mutzung {Garten)
lageangepasster baitragsfreier BRW am Weartermittlungsstichtag = 60,00 €/m?
Fléche (m2) keine Angabe 357 * 1,000
Entwicklungsstufe bauraifes Land baureifes Land b 1,000
vatlduflger objektspeziflach angepasster beitragsfreier = 60,00 €fm*
Bodanrichtwert
IV. Ermittlung das Gesamthodanwerts Erlauterung
ohjeldspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/'m?
Flache P 35F m*®
beitragsfreier Bodenwert = 2t42000€

. 21.420,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2025 insge-
samt 21.420,00 €,

4.10.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Yeranderung der Bodenqualitét von MD {Dorfgebiet) zu Gartenflache im MD (Daorf-
gebiet) bewirkt eine Bodenwertminderung mit Faktor rd. 0,30. Ahnliche Flachen in Dier-
hach und Minfeld sind mit Bodenrichtwerten von 40,00 €/m? bis 60,00 £/m? dokumentiert,
was den gewihlien Faktor plausibilisiert.
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4.11 Vergleichswertermittiung

Zur Beweriung des unbebauten Teilgrundsticks ,B - Freizeitgarten® sind ergénzend zum
reinen Bodenwert evil. vaorhandene Wertheeinflussungen durch Aulkenaniagen (z. B. An-
pflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male {z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert {vgl. Badenvertermittiung) 21.420,00 €
Wert der Aulenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.000,00 €
vorliufigar Vergleichswert = 22.420,00 €
marktibliche Zu- oder Ahschlige - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 22.420,00 €
Berilckslehtigung besonderer shjektspezifischer Grundstiicksmerkmale . ) 1.750,00 £

1]

Vergleichswert = 20670,00 €
20.700,00 £
4.11.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung
Aullenanlagen
AuBsnaniagen vorufiger Sachwert (inkl. BNK)
Gartenanlage mit Gartenhaus {ver_wildert} 1.000.00 £
Summe 1.000.00 £

Besondere ohjekispezifische Grundstiicksmerkmale

Higr werden die wertmaliigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen
des Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts inso-
weit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offensichilich waren oder vom Auftraggeber, Ei-
gentumer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertheeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten <1, 750,00 €
»  Freilegungskesten f Freischrittkosten (verwildertes =1.750,00 €
Grundstiick)
Summe -1.750,00 €
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412 Das Vergleichswertmaodell der Inmabilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermitilung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWerty 21
beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Aus-
weriung einer ausreichenden Anzahl von Yergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren)
eder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes ange-
passten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrifie {Vergleichsfaktorver-
fahren]} basieren.

Zur Emmittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Uberginstimmende Grund-
stlcksmerkmale {z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nuizung,
GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wehnflache etc.)
aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerk-
male eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn
das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflugsenden Grundstiickemerk-
male keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen
auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu-
und Abschlage bericksichiigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
des Vertragszeitpunktes mit dem Weitermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertrags-
zaitpunkt nur eine unerheblich kuize Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermitt-
lungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhdltnisse in sachge-
rechter Weise, inshesondere durch Indexreinen, beriicksichtigt werden kiinnen. .
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fir Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstucksmerkimalen
{Normaobjekte}. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der die-
sen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit {Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung
des Vergleichsfakiorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertralevanten Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhalinisse mittels Umrach-
hungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merk-
male des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

{Ggf. bestehende bescndere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Vergleichswerts nicht benicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf
zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbasondere durch die Verwendung von Vergleichs-
preisen {direkt) bzw. VYergteichsfaktoren (indirekt} einen Kaufpreisvergleich dar.

4.12.1 Erlduterungen der bei der Vergleichswertherechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21}

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen sclcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lber-
ginstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstich-
tag stehen. Die Kauipreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Werermitiungsobjektes anzupassen.

Klaus Heiter Diplom-YWirtschaftsinge nieur {FH) It de Seite 37



Verkehrgweaiti. 3. d. & 194 BauGH Hauptstralbe 24, 76872 Freckenfeld Az AG-LOBK 124524

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche YWerte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbe-
einflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Be-
zugseinheit beziehen, Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fldchen- oder Raumeinheit {Gebiudefakioren),
dan diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen {Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekt-
spezifisch angepassten Verglaeichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfalktar auf seine
Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes anzupassen.

indexreihen {§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und VYer-
gleichsfaktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsohjekts
{(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf} der baulichen Nutzung, Gréfke, beitrags-
rechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc)).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen {relativen) Vergleichswert beriicksichtigt.
Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Son-
dernutzungsrechten beim Bawertungsobjelkt und der dem vorlaufigen {rel.) Vergleichs-
wert zugrundeliegencden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individugllen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vem normalen baulichen Zustand, eing wit-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiéngel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschaden {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéangel sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. beregits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangeihafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterdassene Instandhaltung, auf nachtragliche dultere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumdangeln zurlickzufihren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Werminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschaizt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schétzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schitzen, da

- nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung etfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schiden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter ete. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.

4.13 Wert des Teilgrundsticks B - Freizeitgarten

Grundsticke mit der Nutzbarkejt des Bawertungsgrundstiicks werden (blichenweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieran,
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 20.700.00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick B - Freizeitgarten wird zum Werermittlungsstichtag
07.05.2025 mit rd.

20.700,00 €

geschatzt.
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5 Verkehrswerte

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittiungs-
. stichtag:

Teilgrundsticksbezaichiung Mutzung/Bebauung Teilgrundstickswert
A - ehemalige Hofstelle ehemaliger Hofstelle 290.000,00 €
B - Freizeitgarten Gartenhaus 20.700,00 €

Die Verkehrswerie fir das mit einer ehemaligen Hofstelie bebaute Grundstick in 76872
Freckenfeld, Hauptstralke 24 mit Freizeitgarten

Grundiuch Blatt Hd. Nr.
Freckenfeld 1708 1
Gamarkung Flurstiick

Freckenfeld 18

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Freckenfeld 1708 2
Gemarkung Flurstlck

Freckenfeld 19

Grundbuch Blatt Hd. Nr.
Freckenfeid 1708 3
Gemarkung Flurstiick

Freckenfeld 4673/

werden zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2025 mit rd.

Teilgrundsticksbezeichnung Mutzung/Bebauuny Verkehrsweit

A - ehemalige Hofstelle Wohnhaus, Nebengebaude und 232.000,00 £
Flurstiick Nr. 18 Scheunenanteil (Uberbau)

A - ehemallge Hofstelle Waohnhaus, Nebengebiude und £8.000,00 £
Flurstiick Nr, 19 Schéunenanteil {Uberbau)

B - Freizeitgarten 20.700,00 €
Flurstiick Mr. 46731 Gartenhaus

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
stégdﬂgﬁ“rﬁmé zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemes-
sén we rﬂenﬁamé

&
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oy, derwilpinstrae, den 14. Mal 2025
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6 Bewertung Lasten Abteilung Il, Grundbuch

Bewertung Lasten

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug vom 19.02.2025 vor,

Grundbuch von Freckenfeld, Blatt 1708:

Pos. 1: Zwangsversteigerungsvermerk {wertneutral}.
Die Position 1 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Position 1 wird mit 0,00 € geschétzt.
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7 Hinweise zum Urheherschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalien. Das Gutachten ist hur flir den Aufiraggeber und
den angegebenean Zweck bastimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder {im Falle einer
vereinharten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die
auf Vorsalz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlielllich von Vorsaiz oder grober Fahrlis-
sigkeit der Vertreter oder ErfUllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Yerletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Aufiragnebmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemarie Durchfibhrung des Vertrages
Uberhaupt erst ermaoglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspaitner regelmaiiy ver-
trauen darf {Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. '
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberdhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriehsangehorigen des Auftragnebmers flir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vellstédndigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (bermittelt wer-
den, ist auf die Héhe des fir den Auftragnebmer méglichen Riickgriffs gegen den jewsi-
ligen Dritten beschrinkt.

Eine uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 500.000, 00 EUR begrenzt.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. .) und Daten urhabemrechilich geschiizt
sind. Sie ddrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefohit werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass dig Veroffentlichung nicht fir kemmerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversieigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentticht werden, in anderen Fallen maximal fir
die Dauer von 6 Mcenaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunki der Gutachtenerstellung giltigen Fassung. -

BauGR;

Baugesetzhuch

BauNVD:

Baunutzungsverordnung — Yerordnung Uber dis bauliche Mutzung der Grundstiicks

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ZVG: .

Gesetz Ober die Zwangsversteigerung und die Zwangsvenyaliung

ImmoWerty:

Verordrung idber die Grendsétze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der flir die YWertsr-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertarmittiung sverardrung — ImmoWerty

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinis — 3W-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwearts (Vergleichswertrichtlinie — VIW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermitlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinle — EVW-RL})

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts {Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Waertermiitlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrawerte {Marktwearte} von Grundstiicken
WoFIV:

Wohnflichenverordnung — Verardnung zur Berechnung der Wohnflchs

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtiinie zur wahmyertabhdngigen Wohnfldchanberechnung und Mist-
wertarmittiumg

DIN 253

DIM 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der WohnRachen und Mutzflachen” {Ausgabe Februar 1962; ob-
wiohl im Oktober 1983 zurlckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudesnergiegosetz — Gesetz zur Eingparung von Energie und zur Nutzung emeuverbiarer Energien zur
Vitarme- und Kaltearzeugung in Gebiuden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengretter {Hrsg.): lmmobilienbewertung — Marktdaten und Praxishifen, Loseblattsamimiung,
Sprengnetter Immobilientewertung, Bad Neusnahr-Ahrwailer 2019 — 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbeweriung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsarmmlung, Spreng-
netter Immohbilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweilar 2019 - 2024

[F] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Onling Wissensdatanbank zur Immaobilienbewertung

[IVD] Marktibliche Liegenschaftazinssdtze, Mieten und Marktdaten (VD) Immeobilienverband Deutschland

[ImWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammiungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Werkehrswertermittiung von Grundstlicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicheruings- und Beleibungswerten unter Ber(cksichtigung der Immeiaity 8, vollstindig neu bearbeilet
Auflage 2018 und rneuer

[Oberer GAA] Landesgrundsticksmarktbericht RLP 2013-2025 (LGM)
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9 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1:  Auszug aus der Regionalkarte, Quelle: BoRiWeGa
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Anlage 2:

Az: AG-LD3K124/24
Auszug aus der Stralenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts, Quelle: OpenStreetMap oder ProSa-Kartendienst
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts, (nicht MaRstablich); Quelle: Vermessungs- und Katasteramt

?Z § - 3
I
o) » !
S ‘E
I fg
5 |
'gii
, it
L LR i
: o B ig
< K
e T
g HE [ Il'r-n- : :

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) info@imwert.de Seile 46



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Hauptstralie 24, 76872 Freckenfeld Az: AG-LD3K124/24

425
14
-
16 18
f 17 19 21 42!

1) Wohnhaus_
2) Scheune (Uberbau Flurstiick Nr. 18 und Nr. 19)
3) Nebengebaude
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Anlage 5:  Auszug Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Lage der Bewertungs-

objekte
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Anlage 6:  Auszug Bebauungsplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) info@imwert.de




Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Hauptstrae 24, 76872 Freckenfeld Az: AG-LD3K124/24

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) info@imwert.de Seite 50



Hauptstrale 24, 76872 Freckenfeld Az: AG-LD3K124/24

Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Anlage 7:  Auszug Bodenrichtwertkarte
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Anlage 8:  Fotodokumentation

E

L TR R :
Strallenansicht (Flurstick Nr. 18 und Nr. 19)

Dachansicht (Wohnhaus)
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\

Sockel und Fassade
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Ruckseite (Flurstlick Nr. 18 und Nr. 19)
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Verwilderter Garten (Flurstiick 4673/1)
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