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1 Allgemeine Angaben

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Waldgrundstiick, bebaut mit Einfamilienwohnhaus im Auflenbe-
reich geman § 35 BauGB.

Objektadresse: S. AZ 1K11/24 AG Landstuhl

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Landstuhl
Abt. Zwangsversteigerung

Kaiserstralte 55
66849 Landstuhl

Auftrag.vom 26.04.2024

Eigentimer: siehe Antragsgegner

1.4 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren:

Antragsstellerin: XXX

Herr XXX
Antragsgegner:

1.5 .. Angaben:zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der-Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 04.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 04.06.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 27.05.2024

Teilnehmer am Ortstermin: An dem Ortstermin ( 27.05.2024 )haben die Verfahrensbeteilig-

ten nicht teilgenommen
Herangezogene Unterlagen, Erkundigun- 1.Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
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gen, Informationen:

Kreisverwaltung Kusel v. 28.05.2024

2. Amtliche Liegenschaftskarte v. 26.05.2024 (ALKIS)
3. Bodenrichtwertkarte RP v. 26.05.2024

4. Gemeindekennziffern Geoport v. 26.05.2024

5. Weitere Geobasierte Marktdaten,

Geoport 26.05.2024.

Ubersichtskarten v.

1.6 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

1.7 Lage

Besonderheiten des Auftrages lagen nicht vor.Grund- und Badenbeschreibung

Basislageinformation- Landkreis (Gemeinde)

Bundesland

Kreis

Regierungsbezirk

Einwohner

Flache

Bevdlkerungsdichte

PLZ-Bereich
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Rheinland-Pfalz

Kusel, Landkreis
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1.7.1 Grolraumige Lage

Die Gemeinde Breitenbach geh6rt zum Landkreis Kusel im Bundesland Rheinland-Pfalz. Breitenbach zahlt
1.786 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 863 Haushalte (2023), womit die mittlere HaushaltsgréRe rund 2,07
Personen betragt. Breitenbach ist gering besiedelt und liegt gemafR Definition des BBSR innerhalb des Ver-
dichtungsraumes kein Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Breitenbach rdumlich der Wohnungsmarktregion
Homburg zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen
der Nachfrage, als schrumpfende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 belauft sich auf Ebene der Ge-
meinde Breitenbach auf 6 Personen. Damit weist Breitenbach im Vergleich zur nationalen /Entwicklung eine
unterdurchschnittliche Zuwanderung auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Uber die-Kreisgrenze) fallen im Jahr
2022 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungssaldi.von 760 bzw. 553
Personen und die Altersklassen 65+ und 50-64 mit den tiefsten Wanderungssaldi von 69-bzw. 156 auf.

GemaR Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 37,3% der ansassigen’Haushalte im Jahr 2022 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34%), 35,3% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,7%) und 27,4% zu
den unteren Schichten (Deutschland: 30,3%). Die Mehrheit,“rund 36,3%//(Deutschland: 25,1%) kann der Le-
bensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhangig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alterer Single» (55+
J.) mit 17,7% (Deutschland: 19,3%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit'16,9% (Deutschiand: 18,2%).

Bei den Landtagswahlen 2021 wahlten inBreitenbach‘rund 44,3%-der-Wahlerinnen (gultige Zweitstimmen)
SPD (Bundesland Rheinland-Pfalz: 35;7%),”19,5%((CDU/CSU (Bundesland Rheinland-Pfalz: 27,7%) und
11,8% AfD (Bundesland Rheinland-Pfalz:/8,3%). Bei-den Bundestagswahlen 2021 wahlten in Breitenbach
rund 34,5% der Wahlerlnnen (gultige \Zweitstimmen)” SPD (Deutschland: 25,7%), 18% AfD (Deutschland:
10,3%) und 7,8% DIE GRUNEN/(Deutschland: 14,8%). Bei-den Europawahlen 2019 erzielten die Parteien
SPD mit 22,6% (Deutschland:-15,8%), CDU/CSU mit<21,7% (Deutschland: 28,9%) und AfD mit 16,3%
(Deutschland: 11%) die meisten” Stimmen:

Breitenbach weist-per Ende 2022 einen Wohnungsbestand von 986 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um
504 Einfamilienhduser und 482 -Wohnungen-:in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund
51,1% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark tUberdurchschnittlich. Mit 26,2% handelt es sich
bei der Mehrheit um Wohnungen mit-5"Raumen. Auch Wohnungen mit 7+ Raumen (22,7%) und 6 Raumen
(19,6%).machen einen hohen’Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2017 und
2022 fiel,"gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,14% tiefer aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von rund 8 Wohneinheiten.

Prospektivirechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer Veran-
derung der Bevolkerung von 2020 bis 2035 um -8,2% oder -5.700 Personen (Deutschland: -0,7%). Auf Ebene
Haushalt wird mit einer Veranderung von -3,5% bzw. einer Abnahme von 1.100 Haushalten gerechnet
(Deutschland: 1,1%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemafR den hedonischen Bewer-
tungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Marz 2024) in Breitenbach bei den EFH bei 1.800 EUR/m?, bei
den ETW bei 2.233 EUR/m2. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei
Neubauten bei rund 9,3 EUR/m?Mt bzw. 7,3 EUR/m2Mt bei Altbauten. Gemaf den Preisindizes von FPRE ha-
ben die Preise von Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren im Landkreis Kusel um 11,2% zugelegt Die
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Marktmieten fir Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 22,6% verandert.

1.7.2 Kleinrdumige Lage

Bei der Adresse Frohnhofer Str. in der Gemeinde Breitenbach handelt es sich gemaR Mikro-Lagerating von
FPRE um eine durchschnittliche bis gute Lage fir Wohnnutzungen (3,5 von 5,0), eine durchschnittliche Lage
fir Buro-Immobilien (3,0 von 5,0) sowie eine durchschnittliche Lage fiir Einzelhandelsliegenschaften (3,0 von
5,0).

Die Lage hat gemall dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung, (3;8-von 5,0);: Auf3erdem liegt dem
Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine attraktive Fernsicht vor (3,5 von'5,0)! Es handelt sich um eine relativ
ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image flir Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich'um.eine gute-Wohneigentumslage. Das Image fur
Bironutzungen ist mittelmafig, es handelt sich um eine-durchschnittlichén’Bilrolage. Das Image fir Einzel-
handelsnutzungen ist mittelmafig, es handelt sich um eine von Passanten durchschnittlich frequentierte Lage.
Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt; die Mehrheit-der Gebaude.incder Nachbarschaft wurde
vor 1919 errichtet. Das unmittelbar umliegende<Gebiet ist eher(dinn besiedelt, die Einwohnerdichte betragt
zwischen 25 und 50 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat-als defizitar.zu-beurteilen{1;8 von 5,0). Es befinden sich Schulen in
Gehdistanz.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug’auf die (Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten
als durchschnittlich (2,9 von’5,0). Die nachste Grunflache ist etwa 75 m entfernt, der nachste Wald rund 250
m. Im Umkreis von zwei Kilometern‘befindet sich kein Gewasser.

Die Anbindung an das/6ffentlicheVerkehrsnetz ist gut (Rating: 3,5 von 5,0). Es befinden sich mehrere Halte-
stellen in.Gehdistanz; Die Entfernung zur ndchsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 75 m. Die Entfernung
zum/nachsten Bahnhof betragt ca. 3 km.

Die Lage-bietet eine gute Anbindung an das Straflenverkehrsnetz (Rating: 2,5 von 5,0). Die Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 9,8 km.

Der Standort ist leicht Iarmbelastet (Rating: 2,5 von 5,0).
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26.05.2024 | 02699233 | © Landesamt fir Verme§sung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz

Abbildung-01:Amtlicher Auszug/aus.dem Liegenschaftskataster(ALKIS), (Quelle:Geoport)

1.8 Gestalt und'Form

Gestalt und. Form: S.0.

1.9 ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Eignung als Bau-

scheinlich ersichtlich): grund) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen kénnen nur durch
einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.
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Anmerkung:

1.10 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich-gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

1.11 Offentlich-rechtliche Situation
1.11.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei
der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin
auf mogliche Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens
geachtet. Auffalligkeiten waren nicht erkennbar. Dement-
sprechend wird der Wertermittlung eine standortiibliche Boden-
beschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten zu
Grunde gelegt.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutach-
ten und nicht um ein Bausubstanzgutachten!

Es wurden im vorliegenden Fall, lediglichaugenscheinli-
che, stichprobenartige Feststellungen -getroffen. Vorhan-
dene Abdeckungen von Boden-, Wand--oder Deckenfla-
chen wurden nicht _entfernt, Bei der-Substanzbeschrei-
bung muss daher unter-Umstéanden eine Ubliche Ausflih-
rungsart und ggf. dieyRichtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Aussagen uber tierische’und pflanzliche Holzzer-
stérer oder sog:iRohrleitungsfrall, Baugrund- und stati-
sche Probleme, Schall¢ und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc: sind daher im Rahmen dieses Gut-
achtens ~ohne weitere, Untersuchungen eines entspre-
chenden—Spezialunternehmens-unvollstandig und unver-
bindlich.

Weiterhin“wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell
festgesteliten Mangel die zum Bauzeitpunkt gultigen ein-
schiagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik; Schall und Warmeschutz, Brandschutz) eingehal-
ten worden sind.

Sind nicht vorhanden , bzw. nicht wertermittlungsrelevant

Sind nicht vorhanden.

Gemal schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Kusel v.
28.05.2024 sind fur das verfahrensgegenstandliche Grundstiick
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Weder Grundstiick bzw. das Wohngebaude sind in die Denk-
malliste eingetragen.
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1.11.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrechtrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan . .
und Festsetzungen im Bebauungsplan: ' W

757€im?(1502)
~'B bfMi o II. 700"

Abbildung 02;-Bauplanungsrechtliche Festsetzungen fur
den innerdrtlichen/ Bereich Breitenbach.

(Quelle:Geoport)
1.12 Entwicklungszustand inkl. Beitrags-.und Abgabensituation

Beitragsrechtlicher Zustand: erschliessungsbeitragsfrei

Anmerkung: Das Grundstuck liegt.im” Aussenbereich gemafl § 35 BauGB.
Der relative Bodenwert wurde im Wege deduktiver Bodenwert-
ermittlung angepasst.

1.13 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Akten der Bauverwaltung konnten/nicht ‘eingesehen werden, da der urspringliche Bauherr nicht ermittelt
werden konnte.!

1.14 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art-der Nutzung/Bebauung: Einfamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)
Das’Objekt wird-durch den Eigentimer zu Wohnzwecken genutzt.
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2 Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen
2.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Auflenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wur-
de nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel-und <schaden wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar-waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel-auf-den Verkehrswert nur pau-
schal berilicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ‘vertiefende 4Jntersuchung anstel-
len zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber‘gesundheitsschadigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

2.2 Gebaude
2.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus (vgl.nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Baujahr: Das tatsachliche Baujahr ist-nicht bekannt. Anhand des Ausse-
ren Eindruckes und des.geschilderten Unterhaltungsrickstan-
des und 'defjvorhandenen-’Schaden und Baumangel wird ein
geschatztes Baujahr:1960 zu Grunde gelegt.

Modernisierung: Es/sindim Ortstermin keine wesentlichen Modernisierungen
festgestellt worden:
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Auflenansicht:

Abbildung03: Aussenansicht des Be-
wertungsobjektes

2.2.2 Ausfihrung und, Ausstattung

Gebaudekonstruktion (Wéande, Decken, Treppen)

Nutzungseinheiten;-Raumaufteilung

Zum Ortstermin konnte kein‘Zugang erlangt werden, insofern sind die Raumaufteilung und Innenausstattung
nicht bekannt.

Beschreibungseinheit

Bodenbeldge;Wand- und Deckenbekleidungen
s.0.

Fenster-und Turen

s.0.

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

S.0.
Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

s.0.
Keller und Dach

S.0.
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2.3 Nebengebaude

Das Nebengebaude weisst grof¥flachige Feuchtigkeitsschaden und darauf beruhend auch Schimmelpilzbe-
fall auf.

2.4 AulBenanlagen

Der Herstellungswert der baulichen Auflenanlagen wird mit 2 % des Herstellungswertes der baulichen An-
lagen berucksichtigt.

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundsticksdaten, Teilgrundsticke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus”bebaute ‘Grundstiick in 66916 361,
Frohnhofer Stralle 47 zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Breitenbach 361

Gemarkung Ifd. Nr. Flursttick Flache
Breitenbach 1 7779 1.636 m?
Breitenbach 2 7791 3.193 m?
Flache insgesamt: 4.829 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum-Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich \um selbststandig verauBerbare Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrund-
stuck wird deshalb nachfolgend zunachst-eine getrennte-Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen;und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Ver-
fahrenswerten abgeleitet. Zusatzlichr wird jedoch abschlielend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts
ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A-Flurstiuck 7779 Einfamilienhaus 1.636 m?
B - Flurstick7791 unbebaut (Wald) 3.193 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 4.829 m?
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3.2 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick A-Flurstiick 7779

3.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Ein- und Zweifamilienhauser konnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von
diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichs-
kaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine. geeignete Bezugsein-
heit (z. B. auf €/ m? Wohnfladche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreis-
auswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren”. genannt (vgl. § 20
ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann/durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts-anzupassen (§§ 25 und 26
ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das Ertrags- und/oder Sachwert-
verfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten, wenn die-ortstiblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt' werden konnen-und der objektspezifisch an-
gepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden,) wenn zwischen den einzelnen
Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine-wesentlichen Wertunterschiede (be-
zogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen; wenn der zugehdrige anteilige Boden-
wert sachgemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch’angepasste Sachwertfaktor (Marktanpas-
sungsfaktor) bestimmbar ist.

3.2.2 Bodenwertermittlung

Bei Grundstlicken ist der Zuschnitt grundsatzlich-als-wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berticksichti-
gen. Ein nachteilig geschnittenes. Grundstlick (z..B. sehr schmales/schlauchférmiges Grundstiick) kann die
bauliche (Aus)Nutzung einschranken bzw,-diese ganzlich-verhindern. Umgekehrt kann ein vorteilhafterer
Grundstickszuschnitt gegeniiber’dem Bodenrichtwertgrundstiick den (Boden)Wert erhéhen, da hierdurch
gdf. eine bessere bauliche (Aus)Nutzung /ermoglichtwird:

Die Definition des Bodenrichtwerts-enthalt keine Angabe hinsichtlich des Zuschnitts des Richtwertgrund-
stucks. Mittels Analyse der Bodenrichtwertzone’ wurde der vorherrschende Grundstiickszuschnitt ermittelt
und die Definition-des-Bodenrichtwertgrundstiicks’entsprechend erganzt.

Der in der Bodenrichtwertkarte -ausgewiesene Bodenrichtwert muss durch deduktive Bodenwertermittiung
angepasst -werden. Nach erfolgter-Anpassung ergibt sich ei beitragsfreier relativer Bodenwert von 56,25
€/m?2.

3:2:2.1 Ermittlung des freigelegten Bodenwerts

Ermittlung des Bodenwerts

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 75,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert - 18,75 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?2) = 56,25 €/m?
Flache (m?) X 1.636,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 92.025,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 92.025,00 €
rd. 92.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 insgesamt
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- Zu- und Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
pauschale Schatzung -18,75 €
Summe -18,75 €

Zu-oder Abschlage zum relativen Bodenwert sind nicht erforderlich. Das Bewertungsgrundstiick stimmt mit
seinen Merkmalen hinreichend mit dem Richtwertgrundsttick tberein.

3.2.2.2 Ermittlung des nutzungsabhangigen Bodenwerts

Ermittlung des Bodenwerts

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 75,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m2) = 75,00 €/m?
Flache (m?) X 1.636,00 m2
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 122.700,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 122.700,00 €
1d.122.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragtzum-Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 insgesamt
122.700,00 €.

3.2.3 Sachwertermittlung

3.2.3.1 Das Sachwertmodell-der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell-der-Verkehrswertermittlung.im _Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird \demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AulRenanlagen) sowie der sonsti-
gen-(hicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos-
ten unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV
21) ermittelt.
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Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstticksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb’der Sachwerter-
mittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors.ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35/Abs) 4 ImmoWertV 21).

3.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen-Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir.vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sindnoch die(Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Bgtriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK)._basieren auf-Auswertungen’von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr,zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder.,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den
Wertermittlungsstichtag “ist-der fir den(Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der bauli-
chen Anlage zutreffende-Preisindex fir die’Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

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

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

Die Baunebenkosten’sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-

lungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
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nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.~h.~das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen-durchgeflhrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt-werden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wirdi2d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND).des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) yergleichbarer-Geb&dude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besonde-
re Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen ‘Herstellungskosten bertcksichtigt werden.

AulRenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen ven der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen).und nicht'bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§8:21-Abs. 3 ImmoWertV.21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten/Marktpreisen’ identisch{Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® (= Substanz-
wert des-Grundstlcks),an den Markt,.d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden.Das‘erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der-Sachwertfaktor, ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach' den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig-gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschafts-
grundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauméngel und Bauschéaden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften= z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, tauf.nachtragliche-aullere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen'Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen;-dass die-Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf-basierenden’Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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3.2.3.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.500,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 180,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 270.000,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.06.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 483.570,00 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 483.570,00 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 21 Jahre
e prozentual 73,75 %
e Faktor X 0,2625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 126.937,12 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne/Aufienanlagen) 126.937,12 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Auf3enanlagen-und sonstigen Anlagen + 2.538,74 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen:Anlagen = 129.475,86 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl-Bodenwertermittiung) + 92.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 221.475,86 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + -33.221,38 €
marktangepasster/vorlaufiger. Sachwert = 188.254,48 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.973,45 €
Sachwert = 154.281,03 €
rd. 154.000,00 €

3.2.3.4~ Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen 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);

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.
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¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitge-
maler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen/Herstellungskos-
ten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine:Flachen-, Raum- oder
sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr:2010-~ NHK 2010). Die-
se sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage-zu-multiplizieren. Der An-
satz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr.2010 (NHK 2010) fiur das Gebau-
de: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuRentiiren 11,0.% 1,0

Innenwande und -tiren 11,0.% 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FulRboden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0% 1,0

insgesamt 100,0 % 00% | "% | 00% | 00% | 00%

Beschreibung derausgewahlten/Standardstufen

Aulenwéande

ein-lzweischaliges. Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standargsiiig 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und/Auf’entliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwéande und -tlren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Filllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfihrung

FulRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfliihrung

Sanitareinrichtungen

Seite 21 von 44



1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 .
gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasaufRenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Geb&aude:
Einfamilienhaus

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

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 100,0 0,00
3 835,00 0,0 0,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010;= 0,00
gewogener Standard = 2,0
(entspricht einfachem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 0,00 €/m? BGF
rd. 1.500,00 €/m? BGF

Zu-/Abschlage zu denHerstellungskosten

Fir die.von'den Nermalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten--bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr 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. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezilglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Seite 22 von 44



Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behdérdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin-getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in;[1], Kapitel 3:01.5’angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen-Kdnnen. auch hilfsweise sachver-
standig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen: erfolgt die Sachwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen“Gebaudesachwerte insg. 2.538,74 €
(126.937,12 €)
Summe 2.538,74 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berick-
sichtigung der besonderen Qbjektmerkmale angepasst:

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung-die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem. Lebensalter-am- Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. hy das Gebaude. fiktiv verjingt),>wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf-
nahmencdurchgefuhrt - wurden oder-in/den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Instandhaltungsstaus’sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fuhrt(unterstellt'werden:

Zur Bestimmungder Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiuhrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

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

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verfligbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des-Sachwertfakiors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts/eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -15,00 % von (221.475,86 €) -33.221,38 €
Summe -33.221,38 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen-Auswirkungen der nicht in.den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits bericksichtigten’ Besonderheiten des ‘Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom-Auftraggeber, Eigentliimer etc: mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen-insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als ‘s¢hon durchgefiihrt/unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf 'der>Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gdf. zusatzlich-'gedampft-unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert."Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerech-
net.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel -12.693,71 €
e ~-prozentuale Schatzung:
10,00 % von 126.937,12 €

Bauschaden -40.320,31 €

e  prozentuale Schatzung:
31,76 % von 126.937,12 €

Unterhaltungsbesonderheiten 6.346,86 €

e  prozentuale Schatzung:
5,00 % von 126.937,12 €

Weitere Besonderheiten 12.693,71 €
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e  prozentuale Schatzung:
10,00 % von 126.937,12 €

Summe | -33.973,45 €

Erlauterungen zu den weiteren Besonderheiten

Zum Ortstermin konnte kein Zugang zum Objekt erlangt werden. Dem diesbezliglichen Bewertungsrisiko ist
nach standiger Rechtssprechung des BGH durch einen geeigneten Risikoabschlag Rechnung zu tragen. Im
vorliegenden Fall ist ein Risikoabschag in Héhe von 10 % als angemessen aber auch-ausreichend anzuse-
hen..

3.2.4 Ertragswertermittiung

3.2.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich ‘erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird. als’ Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks-ist’jedoch def’ Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die-der Eigentiimer-fur die Bewirtschaftung einschlie3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung-des’ Grundstuckswerts (bzw,-des dafir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als ‘Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein.bebautes. Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die/auf, dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der:Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche). Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt.vom Wert/der Gebdude-und”AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so‘zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen/Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks* abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der/vortaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige ‘Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.
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3.2.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den:iblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung:von Grundstiicken oder
Grundsttiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu'legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die \fir/eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der-Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ettragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen ‘oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung-bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten-einer Rechtsverfolgung-auf,Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWert\V-241.und § 29 Satz/1-und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden yom:Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind,/d. h. nicht Zusatzlich-zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (829 und §34 ImmoWert\/21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die "Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe:aller aus dem’ Objekt-wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschliefllich Zinsen-und-Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage —(abgezinst-auf-die-Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des-Objekts.

Als Nutzungsdauer ist furdie baulichenund sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und’/Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise’ und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
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Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht mian alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften-des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche: Uberalterung,-insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene/Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude/i. d."R. bereits.von Anfangan-anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiuihrung oder Planung. Sie kdnnen sich-auch als/funktionale oder-asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der-Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene-Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln'zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und'Mangel werden-die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zw ihrer-Beseitigung-aufzuwenden:sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von-auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann)i. d. R.-die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nhur tiberschlagig.schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich-keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden’an Gebauden-notwendig).

Es wird ausdrucklich’darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und-Kostenschatzung angesetzt sind.
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3.2.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 100,00 5,00 500,00 6.000,00
Summe 100,00 - 500,00 6.000,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblichlerzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw! (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 100,00 5,00 500,00 6.000,00
Summe 100,00 P 500,00 6.000,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete

lung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen” Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,27 % von 92.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen-und-sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem,-§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
LZ = 1,27 % Liegenschaftszinssatz

bei

und RND = 21 Jahren Resthutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert-der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassunhg-durch marktiubliche Zu--oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

. Die Ertragswertermitt-

6.000,00 €

510,00 €

5.490,00 €

1.168,40 €

4.321,60 €

18,331

+

79.219,25 €
92.000,00 €

+

171.219,25 €
0,00 €

171.219,25 €
33.973,45€

rd.

137.245,80 €
137.000,00 €
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3.2.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in
der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohn-
wertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezigli-
che Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1,
Kapitel 15). Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen;Vorschriften (WoFIV,
II. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung-verwendbar.

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie’.orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind {vgl:, [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV DIN:283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus.dem Grundstick marktiiblich“erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmieté ohne samtliche /auf'den Mieter.zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der<Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

e aus der lage- und objektabhdngigen Sprengnhetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

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 Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) 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 Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil |
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 50,00 € 50,00 €
Gewerbe --- % vom Rohertrag - €
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Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 100,00 m2 x 1,00 €/m? 100,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 1,0 % vom Rohertrag 60,00 €
Gewerbe -—- - €
Betriebskosten 5,00 -—-- 300,00 €
Summe 510,00 €

Liegenschaftszinssatz

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

e der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. 'der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgrolRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angege-
ben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen-Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 1,27 %
Einflussfaktor ,,ObjektgroRe” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage* X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart* X 1,00
Einflussfaktor ,Region* X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 1,27 %

Marktibliche Zu: oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist:zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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 Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalf-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen.des Ertragswertver-

fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel -12.693,71 €

e  prozentuale Schatzung:
10,00 % von 126.937,12 €

Bauschaden -40.320,31 €

e  prozentuale Schatzung:
31,76 % von 126.937,12 €

Unterhaltungsbesonderheiten 6.346,86 €

e  prozentuale Schatzung:
5,00 % von 126.937,12 €

Weitere Besonderheiten 12.693,71 €

e  prozentuale Schatzung:
10,00 % von 126:937,12 €

Summe -33.973,45 €

Erlauterungen(zu:.den weiteren.Besonderheiten

Zum Ortstermin konnte kein’Zugang zum-Objekt erlangt werden. Dem diesbezlglichen Bewertungsrisiko ist
nach standiger Rechtssprechung des.BGH durch einen geeigneten Risikoabschlag Rechnung zu tragen. Im
vorliegenden Fall ist gin’ Risikoabschag in Hohe von 10 % als angemessen aber auch ausreichend anzuse-
hen:.

3.3 Vergleichswertermittlung

3.3.1.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an
die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Be-
zugsgrole (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungs-
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zustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher
Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Ver-
tragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheb-
lich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden
kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene ' Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).'\Sie werden-auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur:.. Anwendung des
Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten:-Abweichungen ‘der Grundstiicks-
merkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder
in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezi-
fisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich’dar.

3.3.1.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnungverwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) er-
mittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend’ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten-verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Na-
he zum Wertermittlungsstichtag stehen./Die Kaufpreise)sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die:Gegebenheiten des ' Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor(g§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind “durchschnittiche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte); die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage,.von.geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten  Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei et-
waigen-Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (8 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
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wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
MalR der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbe-
sondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewer-
tungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter-Weise nicht-ausreichend beriick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine-zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8/Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man-alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften-des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliché' Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte’und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren-Ertragen).

Bauméngel und Bauschaden (8§ 8 Abs--3'ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d.-R-bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. . Sie konnen sich-auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder-Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung; auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufihren.

Fur behebbare Schaden und“Mangel werden'die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer;Beseitigung-aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von ‘auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann\iy d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei—augenscheinlich untersucht wird,

«( grundsatzlich’keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schéden-an Geb&auden notwendig).

Es wird-ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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3.3.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstucks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 1.000,00 €/m?
faktors (frei)
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 1.000,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 04.06.2024 x 1500
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden-Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 100,00 100,00 N 1,00
Bodenwert [€/m?] 75,00 75,00 % 1,00
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
Ausstattungsstandard | einfach einfach X 1,00
Unterkellerung nicht vorhanden | nicht vorhanden % 1,00
Bauweise massiv massiv X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster

gleichsfaktor

beitragsfreier Ver-

1.000,00 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage

insgesamt

€/m?

4t €/m?

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor

1.000,00 €/m?

3.3.3 Erlauterungen zur-Anpassung des</ergleichsfaktors
3.3.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.000,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepassterVergleichsfaktor = 1.000,00 €/m?
Wohnflache [m2] X 100,00 m?2
Zwischenwert = 100.000,00 €
Zu=/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 100.000,00 €
marktibliche Zu- oder Abschldge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 100.000,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 33.973,45€ E4
Vergleichswert = 66.026,55 €

rd. 66.000.00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 mit rd. 66.000,00 € ermittelt.
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3.3.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E4
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-

verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel =12.693,71 €

e  prozentuale Schatzung:
10,00 % von 126.937,12 €

Bauschaden -40.320,31 €

e  prozentuale Schatzung:
31,76 % von 126.937,12 €

Unterhaltungsbesonderheiten 6.346,86 €

e  prozentuale Schatzung:
5,00 % von 126.937,12 €

Weitere Besonderheiten 12.693,71 €

e  prozentuale Schatzung:
10,00 % von 126.937,12 €

Summe -33.973,45 €

Erlauterungen zu den weiteren Besonderheiten

Zum Ortstermin konnte kein. Zugang zum, Objekt erlangt-werden. Dem diesbezuglichen Bewertungsrisiko ist
nach standiger Rechtssprechung des BGH durch'einen geeigneten Risikoabschlag Rechnung zu tragen. Im
vorliegenden Fall ist ein Risikoabschag in Hohe von:10 % als angemessen aber auch ausreichend anzuse-
hen..

3.3.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
3.3.2 "Ableitung des Teilgrundstickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der~Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung
fur die Wahl-der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren:-Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und des-
halb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfah-
ren flihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfuigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.
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Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sach-
wertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sach-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) yon‘nteresse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend-angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 154.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 137.000,00 €

und der Vergleichswert mit rd. 66.000,00 €

ermittelt.
Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden; ist der-Verkehrswert. aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wdirdigung (d.h. Gewichtung) deren;”Aussagefahigkeit cabzuleiten; vgl. §6 Abs. 4
ImmoWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen-Verfahrensergebnisses wird-dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen-Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt.es/sich um-ein-Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,10 (a) bei-
gemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermittlung in nicht aus-
reichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, tberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und’dem Ertragswertyerfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht <1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000 und
das Ertragswertverfahren das' Gewicht/ 0,10 (a)x 0,60 (b) = 0,060.

Das, gewogene' Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[154.000,00 € x 1,000 + 137.000,00 € x 0,060] + 2,060 = rd. 111.000,00 €.

3.3.3 Wert des Teilgrundsticks A-Flurstick 7779

Der Wert fur das Teilgrundstiick A-Flurstiick 7779 wird zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 mit rd.

111.000,00 €

geschéatzt.
3.4 Wertermittlung fur das Teilgrundstick B - Flurstick7791

3.4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Ein- und Zweifamilienhduser kdnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von
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diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichs-
kaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugsein-
heit (z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreis-
auswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20
ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26
ImmoWertV 21).

3.4.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 75,00 €/m? zum Stichtag . Das Bodenrichtwertgrundstiick ist.wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keing '‘Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = /04.06.2024
Entwicklungsstufe = -baureifes Land
Grundstucksflache (f) =5 3.193 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des/Teilgrundstiicks angepasst. Der in der
Bodenrichtwertkarte ausgewiesene Bodenrichtwert muss-durch deduktive Bodenwertermittiung angepasst
werden. Nach erfolgter Anpassung ergibt sich ei beitragsfreier relativer Bodenwert von 56,25 €/m2.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des-Bodenrichtwerts

Richtwertgrindstick [-Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 04.06.2024 x 1,00

Ill. Ahpassungen-wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 75,00 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe 3.193 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 75,00 €/m?

denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- 75,00 €/m?
richtwert
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten bei- | — 18,75 €/m? E1
tragsfreien Bodenrichtwert
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 56,25 €/m?
Flache X 3.193 m?
beitragsfreier Bodenwert = 179.606,25€
rd. 180.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 insgesamt 180.000,00 €.

3.4.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El - Zu- und Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
prozentuale Schatzung: -25,00 % -18,75 €
Summe -18,75 €

3.4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B -/Flurstlick7791: sind erganzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen'durch AuRenanlagen (z--B.“Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z'B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 180.000,00 €
Wert der AulRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 180.000,00 €
marktibliche Zu- oder-Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 180.000,00 €
Bericksichtigung.besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 180.000,00 €

rd. 180.000,00 €

3.4.5 ~Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktibliche Zu~ oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-

verfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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3.4.5.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an
die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Be-
zugsgrofRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B.,Lage, Entwicklungs-
zustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GrolRe, beitragsrechtlicher Zustand; - Gebaudeart, baulicher
Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstlick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschladge beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichernde Ubereinstimmung des Ver-
tragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenntder Vertragszeitpunkt nur eine unerheb-
lich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, . dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere’durch Indexreihen, bericksichtigt werden
koénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden.Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzietbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten’ Bezugseinheit ermittelt: Zur Anwendung des
Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor’ bei -wertrelevanten /AAbweichungen der Grundstlcks-
merkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder
in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezi-
fisch angepasster Vergleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt-wurden, sind:-bei’der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemald/'zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren 'stellt insbesondere durch: die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt). einen Kaufpreisvergleich-dar:

3.4.5.3 Erlauterungen der beider Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§.25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise-werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) er-
mittelt,«die mit.dem zu'bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft'worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Na-
he zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen
Abweichungen andie’Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittiche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (8 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.
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Umrechnungskoeffizienten (8 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
MaR der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbe-
sondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewer-
tungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktlbliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter-Weise nicht-ausreichend bertck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine-zusatzliche Marktan-
passung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs: =3 ImmoWertV 21)

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

Bauméngel und Bauschéaden (8 8 Abs. 3.lmmoWertV.21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude\i. d. R bereits von Anfang)an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen:sich auch @ls funktionale:oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in-der-Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene. Instandhaltung, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufihren!

Fur behebbare Schaden und-Mangel werden die, diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die.zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen-bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d.-R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur. tiberschiagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine-Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur-Schaden an-Gebduden notwendig).

Es-wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

3.4.6 Wert des Teilgrundstiicks B - Flurstiick7791

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 180.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstuick B - Flurstick7791 wird zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 mit rd.
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180.000,00 €

geschatzt.

3.5 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstlickswert

A-Flurstlick 7779 Einfamilienhaus 1.636,00 m? 111.000,00 €
B - Flurstiick7791 unbebaut (Wald) 3.193,00'm? 180.000,00 €
Summe 4.829,00 m? 291.000,00 €

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute-Grundstiick/in/66916, Frohnhofer Stralte 47

Grundbuch Blatt Ifd LN,
Breitenbach 361 1
Gemarkung Flur Flurstucke
Breitenbach 7779
Grundbuch Blatt Ifd"Nr.
Breitenbach 361 2
Gemarkung Flur Flurstiicke
Breitenbach 7779, 7791

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.06,2024-mit rd.

291.000 €

in“Worten: zweihunderteinundneunzigtausend Euro

geschéatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen; aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

, den 04. Juni 2024

Patrick Servet, SV
Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erstiermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem “solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt:

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte . Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden; ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen/.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich~geschutzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die.Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen-darf-das Gutachten bis maximal,zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroffentlicht werden, in-anderen Fallen maximal fur‘die Dauer von 6 Monaten.

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen derVerkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der-Gutachtenerstellung glltigen-Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung tiber,die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die-bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches:Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)
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WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

II. BV:
Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnunhgsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz lber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethéhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 aufier Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von) Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung.—BelWertV,)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung-von;Energie und-zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung ber:energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden

(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf3er Kraft getreten und durch das GEG abge-
I6st)

BewG:
Bewertungsgeseétz

ErbStG;
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-

Seite 43 von 44



3]
(4]

(3]

(6]

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

Sprengnetter / Kierig / Drieflen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018
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