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-Teilbesichtigung-
Rosenstrafle 8,
65558 Langenscheid

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auttraggeber:

Eigentimerin It. Grundbuch:

Amtsgericht Diez

SchloBberg 11
65582 Diez

Frau Angela-Ingrid Neuholz-Maceus, geb. Neuholz,
unbekannten Aufenthaltes

Zustellungsvertreterin: Frau Sabrina Brocker, AG Diez

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Orisbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Fotodokumentation:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
19.05.2025
19.05.2025

Der Termin fir die Ortsbesichtigung wurde auf den 15.04.2025
festgesetzt und den  Parteien durch  Schreiben vom
27.03.2025 mitgeteilt. Die Mieter baten aus gesundheitlichen
Grinden telefonisch um eine Verschiebung des Termins.

Der neue Termin wurde auf den 19.05.2025 festgesetzt. Bei diesem
Termin war der Mieter anwesend. Seitens der Gléubigerin nahm
niemand an der Ortsbesichtigung teil.

Das Bewertungsgrundstick war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
aufgrund des starken Bewuchses nur sehr eingeschrénkt zugénglich,
so dass nicht alle Grundsticksbereiche und Gebdudeteile (soweit
techn. méglich) in Augenschein genommen werden konnten. Au-
Berdem war das gesamte Dachgeschoss und die erdgeschossigen
Réume ,Gast”, ,Abstell”, ,HAR” aufgrund von Lagergut und Haus-
tierhaltung nicht zu besichtigen. Der erdgeschossige Wohnbereich
+Wohnen/Kochen/Essen” war ebenfalls aufgrund von Lagergut nur
bedingt in Augenschein zu nehmen.

Im Rahmen der Orisbesichtigung wurde auch die bautechnische
Aufnahme des Bewertungsobijekts vorgenommen. Die Gebéude-
merkmale wurden dabei, soweit in der Ortlichkeit nicht feststellbar
bzw. Uberprifbar, den Bauakten entnommen.

Herr Steinbacher, Mieter
Frau Dipl.-Ing. Katrin Begeré, Sachverstandige
Frau Dipl.-Ing. Petra Becker, Sachversténdigenbiro Léw

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden Fotografien erstellt, die
die tatséichlichen Eigenschaften, bewertungsrelevante Zustands-
merkmale und die Lage des zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
zeigen.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 4 von 42



Az.: 10K 21/24

-Teilbesichtigung-
Rosenstrafle 8,
65558 Langenscheid

1.3 Fragen aus dem Auftragsschreiben des Amtsgerichts

Ist das Objekt nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz aufgeteilt und ein
Verwalter bestellt?

Welche Mieter oder Péchter sind vor-
handen?

Wurden Mieterleistungen gem. § 57
ZVG etc. erbracht?

Besteht eine Wohnpreisbindung
gem. § 17 WoBindG?

Wird ein Gewerbebetrieb  gefihrt
(Art u. Inhaber)?

Sind Maschinen oder Betriebsein-
richtungen vorhanden, die nicht mit-
geschétzt werden

(Art und Umfang)?

Ist ein Energiepal geméf der Ener-
gieeinsparverordnung ausgestellt?

Ist Zubehér im Sinne der
88 97,98 BGB  vorhanden?
(Wert bitte gesondert angeben)

Liegen Bauauflagen oder baube-
hérdliche Beschréinkungen oder Be-
anstandungen vor?

Das Bewertungsobijekt ist nicht nach dem Wohnungseigentums-
gesetz aufgeteilt, somit ist auch kein Verwalter bestellt.

Es sind folgende Mieter vorhanden und nach Auskunft der Ver-
bandsgemeinde auch gemeldet:

Markus Steinbacher
Dirk Steinbacher

Nein, es wurden keine Mieterleistungen gem. § 57 ZVG efc. er-
bracht.

Es besteht keine Wohnpreisbindung, da es sich bei dem Objekt
nicht um eine &ffentlich geférderte Sozialwohnung handelt.

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde ist kein Gewerbebetrieb
gemeldet.

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Der Sachversténdigen liegt kein Energiepaf3 vor. Weder von der
Schuldnerin noch von der Glaubigerin wurden angeforderte Un-
terlagen vorgelegt.

Es ist kein Zubehor im Sinne der §§ 97 und 98 BGB vorhanden.

Bauauflagen und baubehérdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen sind laut Verbandsgemeinde nicht bekannt.
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Besteht  Verdacht auf Haus- Im Rahmen der Orisbesichtigung konnte kein pflanzlicher

schwamm, tierischer Schédlingsbe- Schadlingsbefall festgestellt werden. Verdachtsmomente fur ei-

fall und / oder Altlasten? nen tierischen Schédlingsbefall waren erkennbar. Nach Auskunft
des Mieters ist ein Nagerbefall vorhanden.

Gesundheitsgefdhrdende Baustoffe, wie z.B. asbesthaltige Bau-
stoffe waren keine feststellbar. Anhaltspunkte fir das Vorhanden-
sein gesundheitsgeféhrdender Baustoffe waren nicht erkennbar.

Es wird aber ausdricklich darauthin gewiesen, dass detaillierte
Untersuchungen hieriber nicht angestellt wurden und auch nicht
Aufgaben eines Verkehrswertgutachtens sind. Naheres hierzu
kann nur ein spezielles Fachgutachten erbringen.

Bei der Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungs-
freie Bodenverhdlinisse (“Altlastenfreiheit”) unterstellt.

1.4 Angaben zu Grundstiick und Bebauung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebéude und AuBlenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Austthrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktfionsféhigkeit unterstellt. Bauméngel und -
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumdngel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber
gesundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Bewertungsgrundstiick: Die Wertermittlung erstreckt sich auf ein Grundstick unweit des nord-
westlichen Ortsrandes von Langenscheid, einer Gemeinde mit rd.
560 Einwohnern im Rhein-Lahn-Kreis, die der Verbandsgemeinde
Diez angehért.

Das Flurstick 40/28, welches mit einem Einfamilien-Wohnhaus be-
baut ist, hat einen nahezu rechteckigen Grundstickszuschnitt mit ei-
ner Gréfle von 673 m2. Das Grundstiick ist ortsiblich erschlossen
und weist eine nahezu ebene Topografie auf. Der Garten ist nord-
stlich orientiert. Die ErschlieBung des Grundstickes erfolgt Gber eine
Sackgasse mit Wendehammer.

Fur das Gebiet besteht ein rechtskréftiger Bebauungsplan.

Lagebezeichnung des Die Lagebezeichnung des Liegenschaftskatasters und des Grund-
Grundsticks: buchs stimmen mit den &rtlichen Gegebenheiten Uberein.
Die tatsachliche Nutzung des Grundsticks am Bewertungsstichtag
entspricht den Angaben des Liegenschaftskatasters.
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Baugrund, Grundwasser:

Verkehrs- und Wohnlage:

Infrastruktur:

Das Bewertungsobjekt weist einen gewachsenen, normal tragféhigen
Baugrund auf (soweit augenscheinlich ersichtlich).

Es besteht keine Gefahr von Grundwasser-, Berg- und Hochwasser-
schaden.

Anmerkung:
Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens

nicht durchgefGhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Baugrundsituation inso-
weit bericksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. DarGberhinausgehende vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Die Ortsgemeinde Langenscheid ist, wie auch die gesamte Verbands-
gemeinde Diez, dem léndlichen Raum zuzuordnen. Die Anbindung
der Ortsgemeinde an die Region ist als befriedigend einzustufen. Der
dffentliche Personen-Nahverkehr wird nur durch Buslinien abgewi-
ckelt. Der nachste Bahnhof befindet sich im rd. 2 km entfernten
Balduinstein. Die innerdriliche StraBenanbindung des Bewertungs-
grundsticks ist aufgrund der Lage in einer Nebenstrafle unweit der
nachsten HauptstraBle (K 26) als gut zu bewerten. Die néchste Bun-
desstraBBe (B 417) istin rd. 3 km Entfernung Uber die o.g. Kreisstrafle
zu erreichen. Die ndchste Autobahnanschlussstelle befindet sich bei
Nentershausen an der Bundesautobahn A 3 (KéIn-Frankfurt am
Main), etwa acht Kilometer entfernt. Der néchstgelegene ICE-Halt ist
der rd. 15 km entfernte Bahnhot Limburg-Std an der Schnellfahrstre-
cke K&ln—Rhein/Main.

Die Wohnlage ist aufgrund der Lage in einem ruhigen Wohngebiet
am Ortsrand als gut zu bewerten.

Die Ortsgemeinde Langenscheid verfugt nicht Uber Geschéfte des
téglichen Bedarfs, diese befinden sich im rd. 8 km entfernten Diez,
dem Hauptort der Verbandsgemeinde. Die ndchsten Einkaufsorte
sind Limburg und Montabaur.

Im rd. 2 km entfernten Balduinstein befindet sich der néchste Kinder-
garten, die ndchsten Grundschulen sind in Birlenbach bzw. Holzap-
pel vorhanden, jeweils rd. 6 km entfernt. Weiterfihrende Schulen be-
finden sich in Diez.

Eine medizinische Grundversorgung ist am Ort nicht gegeben. In
Diez haben sich Arzte und Zahnérzte niedergelassen, auBerdem sind
hier die Apotheken und ein Krankenhaus vorhanden.
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Gebdude:

Aufteilung/Ausstattung:

Baulicher Zustand:

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus in
Form eines Blockhauses in Holzkonstruktion bebaut.

Das 2003 mit Rundhélzern errichtete Wohnhaus ist eingeschossig,
nicht unterkellert und verfigt Uber ein ausgebautes Satteldach mit
Betondachsteindeckung. Die Haustir besteht aus einem isolierver-
glasten Holzelement. Die isolierverglasten Holzfenster verfigen Gber
auBen aufliegende Sprossen. Die Geschosstreppe ist als Holzwan-
gentreppe ausgefihrt.

Die Beheizung erfolgt Gber einen gusseisernen Ofen der Fa. ,Bruno
Romantik”, der im erdgeschossigen Wohnbereich aufgestellt wurde.
Warmwasser wird dezentral erzeugt.

Das Wohnhaus verfigt im Erdgeschoss Uber einen Eingangsflur mit
Treppenaufgang und Zugang zum erdgeschossigen Bad sowie dem
Wohnbereich. Vom Wohnbereich gelangt man auBBerdem in zwei
Zimmer (It. Grundriss ,Gast” und ,Abstellraum/Hausanschluss”) und
die Kiiche mit Zugang zum Garten. Das Dachgeschoss beinhaltet 1.
vorliegendem Grundriss drei Schlafzimmer und ein Bad. Nach Aus-
kunft des Mieters befindet sich das Bad im Dachgeschoss in einem
noch fertigzustellenden Zustand und ist somit nicht zu benutzen. Ins-
gesamt ist eine Wohnfléche von rd. 150 m2 vorhanden.

Die Ausstattung der Rdumlichkeiten entspricht einem einfachen Stan-
dard. Die Béden im Erdgeschoss wurden mit Fertigkork belegt, die
Wande zeigen die Rundbalkenkonstruktion des Gebéudes; auch die
Decken zeigen die Holzkonstruktion. Das Bad im Erdgeschoss ist mit
einem Waschbecken, einer Dusche, einem Whirlpool und einem
Stand-WC mit Aufputz-Spilkasten.

Uber die Ausstattung der Réumlichkeiten im Dachgeschoss kann auf-
grund der nicht stattgefundenen Besichtigung keine Auskunft gege-
ben werden.

Das Gebéude befindet sich in einem sehr schlechten baulichen Zu-
stand. Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf. Der gesamte Innenausbau ist erneuverungsbedurftig.

Die Rgumlichkeiten samt Einrichtungsgegenstédnden sowie die Wal-
bungen der Rundhélzer sind mit einer Staubschicht bedeckt. Auf-
grund der Vogelhaltung im Haus ist hier von einer Gesundheitsge-
fahrdung auszugehen.

Zwischen den Rundhélzer zeigen sich stellenweise massive Spalt-
mafle, so dass eine Luftdichtheit der GebdudeauBlenhille nicht ge-
geben ist. Diese bei Rundholzkonstruktionen zu erwartenden
Schwind- und Setzungsvorgénge werden in der Regel durch Gewin-
demuttern nachjustiert. Dies fand augenscheinlich bisher nicht staft.
Die Anschlussbereiche der Fensterelemente an die Rundholzkonstruk-
tion wurden lediglich mit Dédmmwolle ausgestopft. Hier fehlt eine ab-
schliefende Verkleidung.
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AuBenanlagen:

Besonderheiten des Auftrags:

Nach Auskunft des Mieters sind die Elekiroinstallationen nicht ausrei-
chend. Zur Kompensation wurden provisorisch Leitungen frei verlegt,
die gréBtenteils aus mehreren, hintereinander geschalteten Verlénge-
rungskabeln bestehen. Dies stellt aus brandschutztechnischen Grin-
den eine erhebliche Gefahr dar.

Eine zentrale Beheizungsméglichkeit ist nicht vorhanden. Aufgrund
der Bauart ist von erhdhten Heizkosten auszugehen.

Laut Mieter ist ein Nagerbefall vorhanden, der den Einsatz eines
Kammerjégers erfordert.

Die AuBenanlagen des Bewertungsgrundstickes befinden sich in ei-
nem stark vernachléssigten Zustand, so dass das Grundstiick nur sehr
eingeschrankt zu besichtigen war.

Der Vorgarten wurde entlang des Burgersteiges gréfitenteils mit ei-
nem einfachen Jagerzaun eingefriedet. Das Térchen und einzelne
Elemente fehlen. Die Zuwegung zum Wohnhauseingang wurde ge-
pflastert.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutach-
ten aufgefUhrten besonderen wertbeeinflussenden Umstéande keine
tatséichlichen Aufwendungen darstellen, sondern lediglich die Wert-
minderungen eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand
des Gebdudes vermutlich vornehmen wirde (Risikoabschlag). Es ist
vor konkreten vermégenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, eine detaillierte Ursachenforschung und Kostenermittlung
durchfthren zu lassen.

Es wird weiter ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine Untersu-
chungen Gber
- die Standsicherung der Gebdude
- die Ursachen von Baumdngeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung
- die Bauphysik
- eventuell vorhandene Umweltgifte
- tierische und pflanzliche Schadlinge
- den Baugrund
- das Grundwasser
- Bergsenkungsschaden
- Altlasten
durchgefihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind im Ver-
kehrswert nur in dem Mafle wertmindernd (nicht tatséchlich) berick-
sichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die Preisfindung eines wirt-
schaftlich verninftig handelnden Markfteilnehmers auswirken wir-
den.
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1.5 Rechiliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Ausweisung im Fléchen-
nutzungsplan:

In Abteilung Il des Grundbuchs von Langenscheid
Blaft 829
besteht folgende Eintragung:

lfd.Nr. 1: ,Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit: Die Tyczka
GmbH & Co. hat das alleinige Recht, auf den Grundsticken Flus-
siggas oder andere der Wérmeerzeugung dienende Gase oder
Gasgerate und -ausristungen aller Art zu lagern, zu vertreiben oder
durch Dritte vertreiben zu lassen sowie Einrichtungen zur Umfillung
von Flissiggas oder anderen der Warmeerzeugung dienende Ga-
sen zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben mit der Maf3gabe,
daf3 die Ausibung der Dienstbarkeit einem Dritten Uberlassen wer-
den kann; geméf Bewilligung vom 08.03.1999 (UR.-Nr. 63/1999
Notar Naujoks, Frankfurt); in Blatt 765 eingetragen am
10.11.2000; hierher tbertragen am 04.06.2002.“

Grundbuch nach dem Stand vom 03.12.2024

Anmerkung: Diese Eintragung wurde vor der Zusammenlegung ein-
zelner, kleinerer Flursticke zu Baugrundsticken vorgenommen.
Nach Auskunft des Ortsbirgermeisters ist ein zentraler Flissiggas-
tank fur das Wohngebiet vorhanden und eine Leitung in der Rosen-
strafle verlegt, Gber die die Wohnhéuser versorgt werden kénnen.
Das Bewertungsobjekt ist bislang nicht angeschlossen. Aus dieser
Eintragung ergeht keine Wertbeeinflussung.

Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen werden.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Flachenausweisung nach der allgemeinen Art der baulichen Nut-
zung (Baufléchen) gem. § 1 BauNVO:

Wohnbaufldche (W)
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Bebauungsplan: Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich eines qualifi-
zierten Bebauungsplans i.5.d. § 30 BauGB.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Art der baul. Nutzung: WA (allgemeines Wohngebiet)
Maf3 der baul. Nutzung: GRZ: 0,3
GFZ: 0,6

Zahl der Vollgeschosse: Il

Baugenehmigung: Fur die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstick lagen
Bauunterlagen vor. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausge-
setzt. Der in den Bauunterlagen dargestellte Carport wurde nicht
realisiert.

1.6 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

Baugesetzbuch — BauGB

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV Wertermitt-
lungsrichtlinie — WertR 2006

Landesbauordnung

einschlégige Fachliteratur und Tabellenwerke

Grundbuchauszug, Flurkarte

Straflenkarte, Topografische Karte

Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, efc.), Baubeschreibung
Wohn-, bzw. Nutzfléchen- und Kubaturberechnung

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek
Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung

Bodenrichtwerte und Auskinfte des Gutachterausschusses
Bodenrichtwertkarte

Fléchennutzungsplan und ggf. Bebauungsplan (soweit vorhanden)
riliche Feststellungen,

Fotografien
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2 Ermittlung des Verkehrswerts

2.1  Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Wohnhaus (Blockhaus aus Rundholz)
bebaute Grundstick in 65558 Langenscheid, Rosenstrafle 8, zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025
ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt lfd. Nr.

Langenscheid 829 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Langenscheid 6 40/28 673 m?

2.2 Vertahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstdnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobijekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Gblicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorléufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 8§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefGhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorléufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbe-
baut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermitilung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwerizone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhélinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksfléche. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausi-
bilitét Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick
in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriGcksichtigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgeméf zu bericksichtigen. Dazu zéh-
len insbesondere:

besondere Ertragsverhdlinisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Bauméngel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgréfle, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.

2.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 700 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 19.05.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 673 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhélinisse zum Wertermittlungsstichtag
19.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlguterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlguterung
Stichtag 01.01.2024 19.05.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

ra.

4

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 70,00 €/m?

Flaiche (m?) 700 673 X 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

vorléufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlguterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?2

Flache X 673 m?2

beitragsfreier Bodenwert = 47.110,00 €

N

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 insgesamt 47.100,00 €.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré
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2.4 Sachwertermittlung

2.4.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjohr 2010)

811,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfléche (BGF) 230,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnitiliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 186.530,00 €
2010

Baupreisindex (BPI) 19.05.2025 (2010 = 100) 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 349.184,16 €
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 349.184,16 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 58 Jahre
e prozentual 27,50 %
e Faktor 0,725
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 253.158,52 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen)

vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorléufiger Sachwert

Sachwertfaktor

marktangepasster vorléufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Sachwert

253.158,52 €
3.000,00 €

+

256.158,52 €
47.100,00 €

303.258,52 €
0,85

257.769,74 €
172.000,00 €

85.769,74 €
85.800,00 €
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2.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir durchgefihrt. Die Be-
rechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005
bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhélinisse im Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewshnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlége. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlége.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag ver-
anderten Baupreisverhdltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basis-
jahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und pauschal in
ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungs-
werte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstéandig
geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBlenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlége.

Auflenanlagen vorldufiger Sachwert
(inkl. BNK)
pauschale Schatzung 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebé&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebéudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maBBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwerttaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des érilich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und ObijektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind,
sowie

e ceigener Ableitungen des Sachverstdndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

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

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in
den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefGhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Er-
fahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hier-
durch (ggf. zusétzlich 'gedéampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe

angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -37.000,00 €
. -37.000,00 €

Weitere Besonderheiten -135.000,00 €
e Rodung Grundstick -5.000,00 €

e  Entrimpelung mit SchutzmaBBnahmen -5.000,00 €

e  Entkernung -20.000,00 €

e  Instandsetzung Holzwerk -25.000,00 €

e Innenausbau inkl. haustechnischer Anlagen -75.000,00 €

e Anschlisse (Fenster, Dach) fachgerecht herstellen -2.000,00 €

e  Geldnder fir bodentiefe Fenster Dachgeschoss -3.000,00 €

Summe -172.000,00 €

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatséchlichen Miete von der marktiblich erziel-
baren Miete mittels Barwertdifferenz (gemé&fB § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 1 ImmoWertV 21):

Miete marktGblich erzielbare tatsdchliche Miete
Miete

iahrlicher Dynamiksatz der Miete im=1,5% i =6,33%

Daver der Mietabweichung 13,70 Jahre

Kapitalisierungszinssatz =2,3%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschssig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 10.200,00 € 5.400,00 €

x Kapitalisierungsfaktor x 12,904532 x 17,529546

(einer dynamischen Zeitrente) (13,70 Jahre; k=2,3%,[(13,70 Jahre; k=2,3%,
im=1,5%) ir = 6,33 %)

= Barwert = 131.626,23 € = 94.659,55 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatséichlichen Miete abziglich Barwert der marktiblich erzielbaren

Miete) = -36.966,68 €; rd. -37.000,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ab-
leitung der Kapitalisierungszinssétze aus dem Liegenschaftszinssatz (Bericksichtigung der Dynamiken
von marktiblicher und tatséchlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatséichlichen Miete).
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2.5 Erragswertermittlung

2.5.1 Erragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache tatséchliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) monatlich ighrlich
(€) (€)
Einfamilien-Wohnhaus 150,00 450,00 5.400,00
Summe 150,00 450,00 5.400,00
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Fléche marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) monatlich ighrlich
(€) (€)
Einfamilien-Wohnhaus 150,00 850,00 10.200,00
Summe 150,00 850,00 10.200,00

Die tatséichliche Nettokaltmiete weicht von der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete jéhrlich um -
4.800,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als beson-
deres objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der Wertermittlung bericksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3

ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jghrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

10.200,00 €

2.663,00 €

2,30 % von 47.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei

LZ = 2,30 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 58 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorldufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Ertragswert

7.537,00 €

1.083,30 €

6.453,70 €

31,851

+

205.556,80 €
47.100,00 €

252.656,80 €
172.000,00 €

rd.

80.656,80 €
80.700,00 €
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2.5.2 Erléuterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefthrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfléchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten
Maf3gaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen bericksichtigt sind (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Gblichen Nutzfléchenermittiung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; 1. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jGhrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grund-
miete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitétsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzfldche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 150,00 m? x 14,00 2.100,00 €

€/m?

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 204,00 €
Summe 2.663,00 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetfzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des érilich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sdtze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschafiszinssétze gegliedert nach Obijektart,
Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjekigréBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e ceigener Ableitungen des Sachverstdndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
léngert (d. h. das Gebdude fikfiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.
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-Teilbesichtigung-

Rosenstraf3e 8,
65558 Langenscheid

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertméafBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekis insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -37.000,00 €
. -37.000,00 €

Weitere Besonderheiten -135.000,00 €
e Rodung Grundstick -5.000,00 €

e  Entrimpelung mit SchutzmaBBnahmen -5.000,00 €

e  Entkernung -20.000,00 €

e  Instandsetzung Holzwerk -25.000,00 €

e Innenausbau inkl. haustechnischer Anlagen -75.000,00 €

e Anschlisse (Fenster, Dach) fachgerecht herstellen -2.000,00 €

e  Geldnder fir bodentiefe Fenster Dachgeschoss -3.000,00 €

Summe -172.000,00 €

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatséchlichen Miete von der marktiblich erziel-
baren Miete mittels Barwertdifferenz (gemaf3 § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer T ImmoWertV 21):

Miete marktGblich erzielbare tatsdchliche Miete
Miete

i@hrlicher Dynamiksatz der Miete im=1,5% i =6,33%

Daver der Mietabweichung 13,70 Jahre

Kapitalisierungszinssatz k=2,3%

Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschssig, unterjdhrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 10.200,00 € 5.400,00 €

x Kapitalisierungsfaktor x 12,904532 x 17,529546

(einer dynamischen Zeitrente) (13,70 Jahre; k=2,3%,[(13,70 Jahre; k=2,3%,
im=1,5%) it = 6,33 %)

= Barwert = 131.626,23 € = 94 659,55 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatséchlichen Miete abziglich Barwert der marktiblich erzielbaren

Miete) = -36.966,68 €; rd. -37.000,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ab-
leitung der Kapitalisierungszinssétze aus dem Liegenschaftszinssatz (Bericksichtigung der Dynamiken
von marktiblicher und tatséchlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatséichlichen Miete).
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