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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus mit Stall und Scheune bebaute Grundstuck
in 66484 Battweiler, Windhofstralle 23

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
28.01.2026 ermittelt mit rd.

74.200 €

Bestimmung des Verkehrswerts nur durch Auflenbesichtigung

Ausfertigung Nr, 1
Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesaml 16 Seiten.
Das Guiachten wurde in zwei Ausfertigungen erstelit, daven eine fur meine Unterlagen
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1 K 18125 Dipl. Ing. S. Ebert-Gimm
KURZFASSUNG

Wertermittlungsstichtag 28. Januar 2026
Ortsbesichtigung NUR AUSSENBESICHTIGUNG 28. Januar 2026

§, Baujahr des Gebadudes ca, 1910

€ Wohniich nutzbare Fliche EG / DG ca;*taé\oo i

g Brutto-Grundflache des Wohngebaudes | 50m’
GrundsticksgroBe gesamt \\ -760 m \‘\\,
Restnutzungsdauer Wohngebéude 14 Jahre |

'] AN

[TELGRUNDSTOCKA " " *\j\ S Q\\\
Flur Nr. 142/3 unbebautes Grundstick AN,
Bodenwert (260 m? x 70,00 EURIm?) R 1.,18200,00 €
Verkehrswert N - 18.200,00 €
Flur Nr. 142/6 bebautes Grundstiick S\ S ‘7:\\\‘\\\.\
Herstellungskosten Wohngebdude = "' ' 39360087 EUR
Alterswertminderung . =54 " 32479497 EUR
Sachwert Einfamilienhaus O 2\ 7 = 6889590 EUR

@ Sachwert Scheune und Nebengobémﬁi \\\ = @D : = 28.000,00 EUR

% Sachwert der baulichen Anlag&n“ \ ¥ R = 96.89590 FUR

€ Sachwert der baulichen Aug@ianhgen AR + 968,00 EUR

§ Bodenwert (500 m? x 70,00 EURIm’)\ N R ~ + 36.100,00 EUR
Vorlaufiger Sacmg\etj > i 0\; {5 = 133.964,86 EUR
Sadmertfakior\_; 9) 2 ‘\\' X 1,00
Marktange vo sgm' Sachwerg = 13141953 EUR
Marktub{ighe 2 oder Abaaua N3 — 1460217 EUR

Besohdem ob}ektspeiﬂ{scha Gﬂiﬁqsiﬁcksmerkmale
(PEdragewet L)
v«w\m&t rd.

(ab;gt 30 % wegen nicht erfoligter Innenbesichtigung)
Vukehnwett Gesamtobjekt

- 51.520,00 EUR
= 79.900,00 EUR
= 75.400,00 EUR

rd. 56.000,00 EUR
rd. 74.200,00 EUR

Windhofsiralle 23, 66484 Battweller

Saite 2 von 53
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auﬂragsabwlcklum

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.: Ny

Teilnehmer am Ortstermini

| .“Mietekr oda‘ Pachter

Verwalter

Wohnprelsbindung gem. § 17 WoBindG
Gewerbebetrieb

Maschinen und Betriebseinrichtungen

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Grundsiuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Stallung/
Scheune und rickwartig angebautem Nebengebiude

Windhofstralle 23
66484 Battweller

Grundbuch von Battweler, Blatt 584, Ifd: Nr’“ 8und9

Gemarkung Battweiler, Flurstiick 142!3 (260 m') Erhoiungsﬂa—
che, Windhofstrafie 23

Gemarkung Battweiler, Flurstiick. 142!6 (500 m’) Gebaude- und
Freifliche, Windhofstralte 23 P

Gemal Bewelsbeachluss des: Amtsgerlchm Zwelbriicken vom
05.01.2026 soll zur Vorbereitung des Versteigerungstermins der
Verkehrswart der Beschiagnahmeobjekie geschéatzt werden, da-
bei ist das Gu&adlten vom 06.03. 2023 Az 1K 10/22 zu aktuali-
snetan

<:28 01 2026 (Tag- der Onsbesichhgmg)
28. 01 2026 mtspnchl dem Wertermittiungsstichtag

! Zu dem Ottstermin am 28.001.20256 wurden die Beteiigten

durch Schrelben vom 15.01.2026 eingeladen.

:DasObpkt konma nur von AuBen besichtigt werden.

"‘\}Z‘;\Hw Verbandsgemeindeverwaltung Zweibri-

cken'Land
Frau Stsphanne Ebert-Glimm, Sachverstandige

g Qa;das Gutachten im Zusammenhang mit der Zwangsversteige-
~rung erstellt wurde und insofern flr die Verdffentlichung im Inter-

~net durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen ist, un-
" terbleiben aus Datenschulzgrinden alle personenbezogenen

Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten betreffen,
Zur Wahrung der Anforderungen an Verkehrswertgutachten sind
die vorliegenden Ausflihrungen durch einen Annex zum Gutach-
ten ergénzt, der die Anlagen mit personenbezogenen Angaben
umfasst und nur dem Gericht vorliegl.

Keine, das Objekt steht seit langerem leer

Keiner

Besteht nicht

Keiner vorhanden

Unbekannt, augenscheinlich keine vorhanden

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unteria-
gen beschafft:
o Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000

Winchofstralte 23, 65484 Battwellar
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* unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 06.02.2023

« Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitie)

« Berechnung der Brutto-Grundfidche und der Wohn- und Nutz-
flachen

« Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

« Luftaufnahme

* Topografische Karte

« Mindliche Auskunft des zustandigen Bezirksschornsteinfeger-
meisters » ?

« Gutachten 1 K 1022 vom 06.03.2023

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage i
2.1.1 GroBrdumige Lage N>, (O
Bundesland: Rheinland-Pfalz, Ig»dg‘f' Reglon Ptalxauf der Sickinger Hohe
Kreis: Battweder eine_;dr‘"l‘s';emeindéﬁil‘andkrds Sudwestpfalz,
gehért der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land an.
Der Landkreis Stidwestpfaiz liegt im stidwestlichen Teil des Lan-
des Rheinland-Pfalz, zentral zwischen den Ballungsraumen Lud-
vagshafen/Mannheim, Karisruhe und Saarbriicken.
Ort und Einwohnerzahl: Banweler (ca?OOEmwohneF) r

iberortiiche Anbindung / Entfernungen: —néc!

AL n
~ABUNdAG

A Contwig und Zweibricken

Flughafen:
Saarbrucken, Frankfurt (Hahn)

24.2 Kieinriumige Lage

Innerértliche Lage; Am Ortsrand von Battweiler gelegen;
Geschéfte des taglichen Bedarfs in den Nachbarorten;
Kindertagesstatte Im Ort, Schule In Contwig,
ein Arzt im Ort und in den Nachbargemeinden
offentiiche Verkehrsmittal (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwsaltung) Zweibriicken;
mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen inder  berwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Stralde und im Ortsteil: dorflicher Charakter;
iberwiegend aufgelockerte, | bis Il-geschossige Bauweise

Windhofstrale 23, 664584 Balweler Saite & von 53
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Beeintrachtigungen: keine
Topografie: eben;
von der Strale leicht abfallend
22 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Flurstiick Nr_ 142/6
Straenfront:
ca. 31.4m; !
ittlere Tiefe: E2 Ny
ca. 16 m; e J¢ =
500 m? e . ©
Bemerkungen: |
Uberbreite;
Flurstck Ne_ 14273 <[
StraBenfront. O
Windhofstrale ca. 12,00:m;
BlumenstraBe ca. 2250 m
1§
) N k:h‘eoesamt 760 m*
2.3 ErschlieBung, Baugrundetc. .
StraBenart: (. S0 o innerdrtiiche Strafie mit wenig Verkehr

Anscmnman Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten;

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
schelnlich ersichtiich):

Altlasten:

Anmerkung:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,

Gehwege beiderseitig vorhanden, emeuerte Befestigung mit Be-
tonsteinen;

Parkmaoglichkeiten in der StraBe, auf dem Grundstlick Flur Nr.
142/3, 142/6 und in dem Gebaude

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss ansonsten unbekannt

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;

Grenzbebauung durch Nebengebdude

cingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Verdachtsfiache liegen nicht vor,

In dieser Wertermittiung ist eine lageiibliche Baugrund- und

WinchofsiraBe 23, 66484 Battweder
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Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelll.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchiich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 06.02.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung [l und Il dasGrundbucm von Batt-
weiler, Blatt 584 keine Elntragung >N

Anmerkung: Schulcverhdltnisse, die ggf. in Abteiung ] des Gfundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass. ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder dwoh Reduzierung des

Verkaufspreises ausgo@chen werden

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht enr)gelragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs-und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind. nach Kenntnis der Sachverstan-

digen nicht vorhanden... | -
Diesbeziglich wurden, kelne weiteran Nachforschungen und Un-
tersuchungan angesteblt N
2.5 Offentlich-rechtliche Situation AN LG
251 Baulasten und Denkmalwbutz
Eintragungen im Baulaslenverzelchs Das Baulastemhme‘l&hms wurde nicht eingesehen. Ggf. beste-
N, hende wertbeeinflussende Eintragungen sind deshalb zusétzlich
AN, zu dieser, Wertbrmnttlung 2u berlicksichtigen.
Denkmalschutz: ;f‘\i:i ‘ Aufgr{bd dee Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebdudeart
NS (e und Bauweise wird chne weitere Prifung unterstelit, dass Denk-
(D)7 = malsehutz nicht bestent,
252 Bauphnungm‘cm

Darslellungen lm Flﬁchennutzungsplan Der Bereich des Bewertungsobjek!s ist im Flachennutzungsplan
( o als gemischte Baufldche (M) cargestellt.

\ Festéetzuﬁgéhlrﬁ Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjekles ist kein rechtskriftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermitlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realislerten Vorhabens durchgeflihrt,
Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen nicht vor.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt,

Winchofstralte 23, 66484 Eattweller Seite 8 von 53
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtiicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafRgebend. Als Beitréige gelten auch 'grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche
Das Bewertungsgrundstick ist bemwch der Bedrage fur Er-
schiieBungseinrichtungen nach Bhu@&und KAGbeltraosfrel

2,7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude mit Scheune / Stallungbubaut (vgl nadhfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Garagenplatza
Das Objekt ist augenscheinlich seit langerer Zeit leorstoheod. )

74
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebédude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bautelle beruhen.auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf\!imndlage der (blichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bautelle und Anlagen soniﬁg der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etfc.) wurde nicht qapruﬁ' im Gutachten wird die
Funktionsféhigkeit unterstellt,

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zetstomngs(rehd h. oﬁensldtﬂich erkennbar
waren, In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Batschiaden und Bauminge! auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfoh{en eine dlesbezugbch vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pﬂanzllcho qnd ﬁmsche Schéd!lnge sowie Gber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhtt \S

3.2 Einfamilienhaus NN Y .
L)) N \\\\ .
321 Gebéudeart, Baujahr und AuBenansicht. A
Gebdudeart: Emlm\flfonhaus mlt Scheunonanabm und riickwértiger Neben-
gebdudéanbau ¢
eschossig, ‘.,j ~
" unterkellest;
= ﬂusgqhautes Damgeschoss
e freistehend; NN
hJ) mitAnbatten
RN L W), \ N
Baujahr; ] ‘1910' -
Modermisierung: NN N 2012 E,inbau einer Olzentralheizung
QR ansonsten tnbekannt
> \\ = i)
Energieeffizienz:, \9). N & Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: R ~SOr . Der Zugang zum Gebéude ist nicht barrierefrei.
[ \\ (9 . "Aufgrund der ortlichen Marklgegebenheiten (u.a. Alterssiruktur,
2 SN <=1 <. )} Nachfrage nach barrierefrelem Wohnraum fir die konkrete Ob-
NN 2y RN jektart ete.) wird in dieser Wertermittiung davon ausgegangen,
X o JANE dass der Grad der Bamierefrelhelt kelnen oder nur elnen unwre-
N N sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
) A ) nicht in der Werlermittlung berGeksichligt werden muss,
= Ememmngsmaglmkmn unbekannt
Aultenansicht: verputzt und gestrichen;

Giebelseite Verblendung mit Eternitplatten (beschéadigt);
Fenster- und Haustlreinfassungen mit Sandsteingewénde

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
4 Kellerrdume, Flur und Treppe zu Erdgeschoss

Winchofstrale 23, 66484 Battweiler Seite 10 von 53
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Erdgeschoss:
4 Zimmer, Kiche, Flur und Treppe

unbekannt

Die in diesem Gutachten angesetzten Grundrissaufteilungen und die Wohn- und Nutzfidchen wurden den
vorliegenden Bauplanen von 1910 entnommen. Vermutlich entsprechen die Aufteilung und Nuuung nicht
mehr dem heutigen Zustand.

LN

\\*\\\ )
\\ >
3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Daqu) D" A
Konstruktionsart: Massivbau Lf; ; \ )
Fundamente: Streifenfundament, Beton \“\ 28 o \5\'
Keller: vermutlich Bruamelm@emem O
Umfassungswande: einschaliges Maumm ohne zug@tz.llc.he Warmedammung, ver-
mutiich Bruchstem\heuecwetk N j
Innenwande: unbokanrir‘ L B
¥ SRy,
Geschossdecken: unbekannt, (Y \:\\\\ '
NN ~
Treppen: enﬁék_éﬁm : W ©
= ~ ) ﬁ\\
Hauseingang(sberaich): (L Ehgangsmr aus Holz. tql! Lichtausschaitt, Hauseingang ver-
‘-\';\‘\ mnﬁism Do W
N 5
Dach: NS) Qam{mamm
JWS Holzdach ohmM!bwten
- .‘>\\\;~ &
P D&h‘“ v ~
N -~
NN ‘s_anel ode(Glebeldadl
O
\\ (2% Dach eihdeckung.
D)) alxy= - strallenseitig Welleternit vermutlich esbesthaltig
X o b hafseitig Dachziegel aus Ton
RN PN AN,
x® (N . Dammstandard ist unbekannt
3.2& Al)gemitnb technische Gebaudeausstattung
Wassems&lld:onen unbekannt
'Abwasseﬂhstdlarbonen unbekannt, vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanal-
netz
Elektroinstallation: unbekannt
Heizung: Zentralheizung, mit iissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 2012

die Funktionsfahigkeit ist nichi bekannt
nach Auskunft des zustandigen BSM wurde 2014 die letzte Be-

gehung durchgefihrt
Liftung: unbekannt, vermutlich keine besonderen LUftungsanlagen
Warmwasserversorgung: unbekannt, vermutlich Gber Helzung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Wohnungen

Bodenbelage: unbekannt
Wandbekleidungen: unbekannt
Deckenbekleldungen: unbekannt
Fenster: Einfachfenster aus Holz mit Emfadwerglasung, .

Kunststofffenster mit Isolierverglasung - N
Fensterbdnke auBen aus Naturstein (v

Toren: Eingangstir:
Holztir mit Lichtausschaitl.
sanitare Installation: unbekannt N
besondere Einrichtungen: unbekannt ‘ v
Kichenausstattung: unbekannt ‘55“‘ - *-g;;«:_ lt > 7
Grundrissgestaltung: unbekaml anhand de( Bauzo'ctmungen zweckmalig

wirtschaftliche Wertminderungen: «;unbokamt venmlllch mangolndeWérmedammung

|
QL

3.2.6 Besondere Bauteile / Elnnamungen,mm"d det Gebiudes
besondere Bauteile: R

besondere Elnrichtungen‘t QX N uunbekannt

Besonnung und Bellchtuny: ‘ Qr vermutifch gut bis ausreichend

Bauschaden, Baumﬁngel Untomaltuhgs- : Gebﬁudenm Im Mauverwerk der Fassade, Feuchteschidden
besonderheiten uudanstehende Repara-..-durch undichte Dacheinceckung im Mauerwerk, Putz und Kon-
turen: 1N . struktionsholz des Daches

N .~ Die Dacheindeckung der Scheune ist schadhaft und fihrt bereits

o 4N SN ) 0 Y zu erheblichen Feuchteschiden im Putz und Mauerwerk
R I NS Aulenputz muss tellwelse erneuert werden

AN : Fenster und Hausilr mussen erneuert werden
N\, N Die Etemilfassade an der Giebelseile muss ausgebesserl wer-
\ (€ ) o l,l X ’ by deﬂ.

,_;:-:::;l wlrtschaﬂﬂche Wertminderungen: unbekannt

lgemembeurteilmg Der bauliche Zustand ist schiecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.
Im Gebaudelnnern wurden Baumalnahmen getétigt, die nicht
fertiggesteilt wurden (Abbrucharbeiten Innenwand).

3.3 Nebengebédude

ehemalige Stallung an das Wohngebdude angebaut, teilweise als Garage genutzt
rickwértiger grenzsténdiger Anbau mit Garagentor
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3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an cas offentliche Netz,
Gartenanlagen vernachldssigt,
Elnfriedung (Zaun) Flur Nr. 142/3

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus mit Stall / deedhé\bebwle Grundstiick
in 66484 Battweiler, Windhofstrale 23 zum Werlermittiungsstichlag 28.01 2026%nmuell \\\;}-1\\\

Grundsticksdaten: &= (C o°
Grundbuch Blatt AN Yy
N o & N,
Battweiler 584 A ;z\;\\:— ;
Gemarkung Flur Flursticke— . (. “Fiéiche
Battweiler 14213 Ry 260 m*
Battweller 14206 N\ 500 m?
S - \ N 'L 7 .
Fléche insgesamt: N . 760 m?

LN

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Werterrmwung m Teﬂgrundstucke aufgetellt Bei diesen Teil-
grundstiicken handeit es sich um selbststindig verduRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir pdes Tellgrund-
stiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet, Zusatzlich wird jadoch absd*eﬂend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekls aus-
gewiesen.

\\, N
N (€N

S

Teilgrundsticksbezeichnung  © " N Nutzqri@@bauung Fiache

A - Flurstilck 142/3 o 0 |unbebaut (Garten) 260 m*
B - Flurstiick 142/6  © (R Einfamilienwohnhaus 500 m*
Summe der Toigmndslmmen: i e 760 m*

‘u

42 Wenermltﬂung ﬂ}r das!‘ellgnmdstuck A - Flurstiick 142/3- unbebaut

421 Varlahronswam mit aogrﬁnaung

Nach deh Regeaungen der lmmoblfénwoﬂemltthngsvemrdnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zti ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben cder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kdnnen auch geaignale Bodenrichtwerle zur Bodenwertermitthung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs, 2
\ ImmoWertV. 21).

= -_f_,godenridmv&te sind geeignet, wenn sie entsprechend

o dem EMNungazustand gegliedert und

« nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

« dem beitragsrechtlichen Zustand,

« der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

« der Bauweise oder der Gebdudestellung zur Nachbarbebauung und

« der Bodengite als Acker- oder Grinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
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elner Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Werlver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflidche. Der veroffentichte Bodenricht-
wert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichlwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundsilicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen -
wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bericksichtigt,

4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 70,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024 Das Bodenrnchtwertgrundstuck
ist wie folgt definiert:

baurefes Land

Entwicklungsstufe =

Art der baulichen Nutzung = M (Mischgebiet)
beltragsrechtlicher Zustand = frei , O
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 0 > N\
Anbauart = freistehend SN
Grundstiicksfiache (f) = 809 m? N
Beschrelbung des Tellgrundstiicks X T
Wertermittlungsstichtag = 28012026
Entwicklungsstufe = bauneifes Land -

Art der baulichen Nutzung = Ml (Mlschgeboet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahi der Vollgeschosse (ZVG) -

Anbauart RN
Grundsticksfiache (f) = 260.m?

Bodenwertermittiung des Tollgtundstﬂeks

Nachfolgend wird der Bodenrlchtweﬂ ‘an die alloemelnen Weriverhalinisse zum Wertermittungsstichtag
28.01.2026 und die wedbeemﬂussmdm Gmndstﬁcksmerkmalc des Teilgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand deo Bodendcbmm = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert N = 70,00 €m?*

(Ausgangswen fur woltéte Anpessung)

. Zoithche Anpaunng des Bodenrichtwerts

‘ -| Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Eréuterung

- Stachlag 01.01.2024 28.01.2026 x 1,00 E1

. Anpassunoon wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage guie Lage x 1,00

Anbauart freistehend x 1,00

Art der baulichen| MI(Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beltragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 70,00 €&m?

Flache (m?) 800 260 x 1,00 E2

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Voligeschosse ] Il x 1,00

79
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voridufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 70,00 €m*

denrichtwert

IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00€/m?*

Flache X 260 m*

beitragsfreier Bodenwert = 18.200,00 € :

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichlag 28.01.2026 msgesaml nmj.

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Werlverhalinisse: zuih ‘Wortormltﬂuhgssuchlag ist
laut Auskunft des értlich zustindigen Gutachterausschusses nicht effordedtch da keme wesentiichen Boden-
preisverdnderungen eingetreten sind,

E2

Keine Anpassung, da im Zusammenhang mit Flur Nr. 142/6 Flaehe entsprlcht det GroBe des Bodenrichtwert-
grundstiicks AN :

4.2.3 Vergleichswertermittiung

4.2.3.1 Das Vergleichswertmodell der Imobilienwenemmlungsmordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts istin den §§ 24 26 InwnoWerN 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Verglelchswerts kann emweder auf der. statie(lschen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vetglelchspmls\mfahmﬁ oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepasslen \(erglenchsfaluors mit der entsprechenden Bezugsgroite
(Vergleichsfaktorverfahren) basleren . o

Zur Ermittlung von Vorgldchspnlsen sind Kaufpretse von Gtundstucken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend (bereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc,)-aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen Eine hinreichende Ubersinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermrtﬂungsobjekts liogt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeelnﬂussenden Grundsmclmmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deran Auswiﬂmngen auf die Kau!protse In sachgerechter Welse durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage berucksachhgt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit.dem Werﬁermmlungssﬁchlag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die ailgemeinen
Wertverhéltnisse ln sdachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

\ Vorglolehsfaktonn sind durchschnittiiche, auf eine geeignete Bezugseinhet bezogene Werte fur Grundstii-

ke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-

lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fliéchen- oder Raumeinhelt
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittell. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Verglelchswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu beriicksichtigen.
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Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.2.3.2 Erlauterungen der bel der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundiage von Kaufpreisen solcher Grundstilcke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstilck hinreichend ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priffen swne bel etwaigen Abwei-

chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen. D

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21) NN,
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstucke mit beshmmtenwertbeemﬂussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geelgneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fliichen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktubﬁch erzielbaren jahrlichen Ertrégen
(Ertragsfakioren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung: zu prufen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Werhermultlungsobjeldas anzupaaaen p

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexraihen dianen der Anpassung von Vergedmpreasen und Vergloleﬁstakmn an die allgemeinen Werl-
verhéltnisse zum Wertermittiungsstichtag. N

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21) . ™~

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vq'gloichspreisen und Verglolchsfaktoron an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekis (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, GroRe, beltrags:ech\ltchof Zustand Gebéudaart baulicher Zustand, Wohnfiache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlage zum vo:{&uﬁgen (retativsn) Vergeidwwort berlicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorléuﬁgen (td ) Vergelchsweﬂ zug‘undéﬁegendon Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Mm:hlage (87 Abs. 2 lmmoWenv 21)

Lassen sich die allgememenWertverhdﬁ'nsse bei Venmandmg der Vergleichsfakioren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oderin anderer geeigneter We'se nicht ausreichend berlicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des maridangepasslen vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marklub!}che Zu- oder AbscNégeufordémch

Besondere objoktspulﬂscho Grundstuc‘ksmorkmalo (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen ob,eklmeuﬂscMn Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschattliche Ubersiterung, insbesendere Baumingel und
Bauschiden (siehe nachfolgende Edauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
\weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

lBaumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumange! sind Fehler, die dem Geb&ude I. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards cder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufUhren.

Flr behebbare Schaden und Mange! werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schétzung kann durch pauschale Ansitze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur (berschldgig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfoigt (dazu ist die Beauftragung elnes Sachverstandigen

fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben In dleser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, & Funktionspriifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks A - Flurstiick 142/3" sind erganzend zum reinen Bodenwert
evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (2. B. Pachtrechte) zu borﬁdcslehtlgm

Bodenwert (vgl. Bodemvertermittiung) R 18.200,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufsteliung) A _ 0,00 €
vorliufiger Vergloichswert o= *18.200,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
Vergleichswert . 3 18.200,00 €

rd. 18.200,00 €

4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstiick 142/3- Unbebaut

Grundsticke mit der Nutzbarkeit ces Bewertungsqundsludcs werden ubluchemecse 7zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertennlmungsstlomag mlt rd 18.200 00 € ermltfelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick A - Flurstﬁck 14213 wlrd zumWeﬂermittlungsshchtag 28.01.2026 mit rd.

18 200 00€

geschatzat,

82

Windhotstralte 23, 66484 Battweller

Sate 17 von 53




1 K1828 Dipl. Ing S. Ebent-Gimm

83

4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 142/6- bebaut

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2iImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewerlungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese (blicherweise nicht zur Erzielung von Eriragen,
sondern zur (personlichen cder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 ~ 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Bcurtellung des
Substanzwerts, Der vorléufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowle dem voﬂauﬂgen Sachwerl dot baulichen
AuBenaniagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) dumhgemhrt: das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwanberechnung unabhangge ‘Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswenvetfahran (gem § 28 lmmoWenV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierien jahrlichen Re-nertragaanten der baul-ehen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichlag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur. Bodenwadermnﬂung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Badenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalinisse vorliegen. Er Ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der verdffentlichie Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit iiber-
priift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodanwenermltﬂung erfoigt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts, Abwelchungen des Bewenungsgnmdslm von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie _ErschlieBungszustand, beilragsrechlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaB der baulichen ader sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpaswngen des. Bodenrichtmrts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- -als auch bei derEdragewerte:mrtﬂung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen ob;ektapeziﬁschen Gmndstucksmukmalo sachgemaR zu berlicksichtigen. Dazu z&hlen
insbesondere:

+ besondere Ertragsverhanmsse (z. B Abwelchungen von der markllblich erzielbaren Miete),

+ Baumiingel, uhd Bauschaden, '

. gundsl(w;kshezogene Rochte und Belas{ungen.

. Nutzungdes Gmndshxcksﬁr Wetbezwocke und

. Abwechmenln der Grundsticksgrole, insbesondere wenn Teilfiéchen selbststéndig verwertbar sind.

3?:;7.4.3 2 Boclohw‘mm\mlung
'Bodonrlchtwwt mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt (gute Lage) 70,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024 Das Bodenrichiwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwickiungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MI{Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = fred

Anbauart = freistehend
Grundsticksfiiche (f) = 800m*®
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 28.01.2026
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Entwickiungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beltragsrechtlicher Zustand = frei
Anbauart = f{reistehend
Grundstiicksfléche (f) = 500 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhditnisse zum Wertermittiungsstichtag
28.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundsticks angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand (2P Ertduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fref NN
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €&m?* |

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewermngsgrmdsmck " Anpassungsfaklor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 28.01.2026 . | x - 'f 1,00 Ed1
IIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wonbnhﬂmmdon Grundstiicksmerkmalen
Lage gute Lage guto Lage S 4,00
Anbauart frelstehend (freistehend " | x 1,00
Art der baulichen| MI(Mischgebiet) | . Mi;(Mlschgoblé() x 1,00
Nutzung =
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertetmntﬂungsshchtag S 70,00 €/m?
Flache (m?®) 800 . '500 N 22 1,00 E2
Entwicklungsslufe baurelfes Land baureifes Land > | x 1,00
vorliufiger objektspeziﬂsch angepasamr bonragsffuor Bo- = 70,00 €m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Goaamtbodomnm Ny Erléuterung
ob]ektspez:ﬁsch angopasster bcllraosfnlot Bodenrichtwert = 70,00 €m?*
Flache X 500 m?
boltragsfrdor Bodmmn = 35.000,00 €

rd. 35.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittiungsstichtag 28.01.2026 insgesamt 35.000,00 €.

- Elne Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverh&ltinisse zum Wertermittlungsstichtag ist
laut Auskunft des drtlich zustandigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da keine wesentiichen Boden-
preisveranderungen eingefreten sind.

Keine Anpassung, da im Zusammenhang mit Flur Nr, 142/6 Flache entspricht der GroRe des Bodenrichiwert-
grundsticks

4.3.3 Sachwertermittiung

4.3.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21
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beschrieben,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objekispeazifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodemwvert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baufichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer\(ﬁegnebs)&nmmu ngen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jewells individuellen Merkmale, wie z. B. Objekiart, Gebaudestandard und Réstnutzmgsdaucr (A
terswertminderung) abzuleiten.

Der voriaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofem dieser nicht bereits andamamg mtterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage yon durchschnittlichen Hersted-
lungskosten, Erfahrungssétzen oder hiffsweise durch sadwerstandige Sc\hétzung (vgl § 37 ImmoWertV 21)
emittelt,

Die Summe aus Bodenwert, voridufigem Sachwert der baulichen Anbagen und vorﬁtmgem Sachwert der bau-
lichen AuRenaniagen und sonstigen Anlagen ergibt den vodauﬁglm Sachwartqes Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufice Sachwer! isl anschliefend hinsichtiich: seiner Realislerbarkeit auf dem
ortlichen Grundstixcksmarkt zu beurtellen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (a!lgememe Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhalinissen von realisierten Verglelchskaufprelsen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
ldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die Marktanpassung® des vordufigen Sachwerts an die
Lage auf dem &rtlichen Grundsticksmark! fihrt im [Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den .wnchﬁggten Rechenschﬁﬁ’ mnerhab der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch dle Vemeqdung des Sadtwenfaktors eln Preisvergleich, bei
dem vorranglg der Zeitwert der Substanz{Beden t Gebéude + AulSenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bidet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem: mbrktangepasﬂen voﬂauﬁgen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer obpktspeztﬁscher Grundstiicksmerkmale {vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.3.3.2 Erlaubemngoh clnrbm der s&cnwenbérechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (5 36 Abs, 2 ImmoWodV)

Die durchschnittichen: Herstellurgskostan der baullchen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
fiache (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschrittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bautﬁlgn und boaondonn (Bdﬂnbs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostanngoonalfak(or _

Der Reoonaffaktor (Baukostenregionaifaktof) beschreidt im Allgemeinen das Verhdltnis der durchschnittlichen
orthd'len zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten.an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWerlV 21 ist der Regi-
.f;;onalfaktor eln beil der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

= Nom\alhurﬂdlungskooton

Die Normalherstellungskosten (NHK) basleren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Geb&ude mit an-
néhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet, Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichiich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamigrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosien besitzen Uberwiegend die Dimension €/m? Brutto-Grundfidche® oder €/m?
Wohnfliche" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewerl wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt”
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bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberaechnung nicht erfassten Gebdudeteden gehoren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u, U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudetede ist deshalb zusitzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normakherstellungskosten x Fléche®) durch Wertzuschldge beson-
ders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemél nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhohende besondere Einrichungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittiichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes: zu herucksnchtlgen

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene. Ausstattungon undi.d.R.

fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebéudestandards miterfasst und demzu-
folge bel der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beruckstchbgt (z.B. Sauna i im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewefbe- und lndustnegebéuden spricht man
auch von besonderen Betriebselnrichtungen. NS

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebonkoswn (BNK) welche als Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdiiche Prufung und Genehrmgungen deﬂnier( sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angeeetzien Qurchschnltﬂtchqn Herqbe!lungskosten bereits enthal-

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters: (Mrswortmlndorung) wtrd 1. d R nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gooamtnutzun@dduor (GND) vergleochbamf Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. SlmmoWutV) e WD

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafllich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer [st in erster
N&herung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings ¢ann verlangert (d. h. das Gebéude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansiizen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowde zur
Modernisierung in der- Werterrmttlung als bereits durchgeﬁihrt unterstelit werden.

Gesamtnutzungldm

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeidmet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet blicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Ander baulk:hen Anlago und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell. q8

Bosondore obpk&pedﬂsche Gmnd-tuchmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

. Unw den besorideren objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
\vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-

~-__'gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaflliche Uberalterung, insbesondere Baumdngel und
“Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-

weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV
Baumiingel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale cder dsthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassena Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangein zurlickzuflhren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Werlminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i, d, R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

» nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewlesen, dass die Angaben In dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mittellung von Auftraggeber, Migter etc. und darauf basierenden lnaugenschelnnahme beim Ortstermin
ohne Jjegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktpnsptﬁfungen Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind. ,

AuRenanlagen
Dies sind auRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundenehaullcha Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Gmndstudmgtem Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenahlaoen) TN

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wedermltﬂungsvedahren lst es, don Verkehrswen d. h den
am Markt durchschnitllich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erz:elenden Preis, 7u ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorléufiger Sacmvort ist m aller Regel nicht mit hierfir
gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnls voﬂeuﬂgw Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergieochbareﬁmndsmkq realisierten Kaufpreise angepass!
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch an'gapabslen Sachwertfaktas

Der Begriff des Sachwerlfaktors ist in § 21 Abs, 3 ImmoWettV 21 eﬂéuten Selne Poemon innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmaoWertV 21, Dves&erglbt sich.u. a. aus der Praxis in der Sachwertfakloren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den voridufigen Sachwert des fiktiv gchadensfreuen Objekts (bzw. des Ob-

jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer oblekzspeziﬁ.sd\er “Grundsticksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieRend diirfen besondera objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schldge am marktangepassten vorlauﬂgen Sacmvenbetﬁdtsld\ﬂgt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittiung erforderliche Modelkonformitat beaghl:et Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhdlinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten voridufigen Sachwerle" (= Substanzweﬂe) Erwird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er Ist
z. B. fiir Einfamilienhausgrundsticke anders als fir Geschafisgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Reglonen mlthohem Bodenw‘ertmveau hﬁher als in wirtschaflsschwachen Regionen) und der
ObjektgréBe,

Durch die sachricht Anwendunq des aus Kaufpte-sen fur vergeichbare Objekle abgeleiteten Sachwertfak-
tors Ist das Sachwei‘pt:a‘lslren gingchtes Vetgmd\spreasverfam

Marktubliche Z.u-odor Achhlﬁo (§ TAbo. 2 ImmoWertV 21)

Lassen slcndle a)lgemelnen Wenvemi!tnISSe bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Welse nicht ausreichend berlicksichtigen, st zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage, edotdeﬂoch
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4.3.3.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Stallung Anbau Nebenge-
baude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 673,00 pau- pau-
€/m* BGF schale Wert- schale Werl-
schatzung schatzung
Berechnungsbasis
« Brutto-Grundfiache (BGF) 340,50 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 229.156,50 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 28,01.2026 (2010 = 100) 171,800
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 393.690,87 €.
lichen Anlagen am Stichtag y 2 N)
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli-| = 393.690,87 €
chen Anlagen am Stichtag N
Alterswertminderung : (
« Modell linear
« Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
+ Restnutzungsdauer (RND) _\\ledahre] o
* prozentual 82,50 %
» Faktor , 0,175
vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen 68.895,90 € 20.000,00 € 8.000,00 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 96.895,90 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Aunenanlagen und sonstigen Anlagen + 968,96 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 97.864,86 €
beitragsfreier Bodonwon {vgl. Bodenmrtermdﬁung) 4 36.100,00 €
vorldufiger Sachvnrt : = 133.964,86 €
Sachwertfaktor - X 1,09
Marktanpassung durch marklﬂbllcho Zu-od« Abschlige - 14.602,17 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 131.419,53 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 51.520,00 €
Sachwert = 79.899,53 €
N\ rd. 79.900,00 €

'4.3.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefldchen (Brutto-Grundfldchen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen mocellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277
- Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher Insbesondere In werthezegenen Medifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16

und 17);
bel der BGF z. B.

* (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B, Balkone) und
* Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauien) Dachgeschossen;
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bel der WF z. B.

* Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 201 0) fﬁr das Gebiude:

Einfamilienhaus »»».;\\\. N
Ermittlung des Gebiudestandards: \\\
Bautell Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 274 8 (@ 4 5
Aufenwinde 23,0 % 1,0 (&7 KO
Dach 16,0 % 05. 405 s
Fenster und Autentiiren 11,0 % 05305 |
Innenwénde und -tiren 11,0 % 185 XN
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0 N
Futbéden 50% ) |40
Sanitéreinrichtungen 90% .| SWES1.0 B
Heizung 90% . N b0
Sonstige technische Ausstattung 6,0% - \ 1,0. 4
insgesamt ~1000% [-580% |330% | 90% [ 00% | 0,0%
;-\\\ \:l' ‘\ )
RN PN
Beschreibung der ausgewihliten sundtrdatuqu 1) (0™
AuRenwande N N SN
Holzfach% Zlegelmaue?weﬂ( F éttstnch, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 | platten, ﬁmme\nschmdan oder hen Kunststoffplatten: kein oder deutlich nicht
zeltgeméaner Warmeschutz (m ca\‘weO)
Dach DN %
Standardstufe 1 .| Dachpappe, Easverzemnfbtg@en / Wellplatten keine bis geringe Dachdammung
fac achs oder Tondac el, Bitumenschindeln; nicht zeit
Standardstufe 2. _ ggcra%an:tmmc:l?gss) rees gematie
Fenster und AuRenturen N
St,andardshgfa 1 Emfachvergtasung einfache Holztiiren
Stahdamnﬂe 2 %\aﬂﬁlfga:ls\;?@aﬁum (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
Inferwande und qb-en
Stan d amsiufé 1 Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Flllungstiren,
gestrichen, mit einfachen Beschidgen ohne Dichtungen
‘Deckenkonslmktion und Treppen
Standardstufe 1 mlm;::en%dﬂ(ﬂ ohne ﬁ;bsl::::gz Spallerputz; Weichholztreppen in einfacher Art und
Fuiiboden )
Standardstufe 2 I Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfﬁhmng
Sanitéreinrichtungen
Standardstufe 2 ;eBﬂ?:st mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, tellweise
Heizung
Standardstufe 3 :I:sl;t;?nisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
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Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:;

Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend

Gebiudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer. NS
NHK 2010 Gebéudestan- NHK 2o1¢mma|
dardanteil N
| [€m® BGF) ) — e BGFI
! 1 655,00 58,0 37990 (O)
2 725,00 33,0 239,250
3 835,00 9,0 7515 "
4 1.005,00 00 0,00
5 1.260,00 0,0 (000 -
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =604, 30
gewogener Standard =1 6 ) N

M N

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfo!gt durch Inlerpolalion des. gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK,

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektu'- und Anpaswqgsfalttoron

gewogene, standardbezogene NHK 2010 \ - 694,30 €m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemat Snrengneﬂer 1 N
* Objekigrfe o (G B e NIk 0,970
NHK 2010 fiir das metnngsqebﬁudo N = 673,47 €m? BGF
D) % rd. 673,00 €/ BGF

Zuschlag fiir nicht orfassta w.nhaltlgc oinulm Bauteile

Fir die von den. Nonmlhemelfungskoa!en nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Hersteliungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschitzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschifts-
verkehr éntspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 an ebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei Alteren undtoder ‘schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzeinen Bautellen erfoigt die
I;--\Zenwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

= -.‘,‘Baupmslndox

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handeit es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittiungsstichtag veran-
derten Baupreisverhéltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verbffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendetl. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Baslsjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die flir Wertermittungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckl.

Baukostenregionalfaktor

Der Reglonalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréfie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitét (val. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfakior angeselzt,
der auch bel der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behordliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereils enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einze'n pau-
schal in ihrem vorliufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fUr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenaniagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschétzt werden, Bei Elteren und/oder schadhaften Aullenanlagen erfolgt die Sachwensd\atzung unter

BerUcksichtigung diesbezlglicher Abschldge. &2
AuBenanlagen | »vor\»liqﬂget Sachwert (inkl.
(0™ BNK)

91

(96.895,90 €) o (

prozentuale Schatzung: 1,00 % der vod&uﬂgen Gebdudesachwerte Insg}%> “\{'5\968,966
\\

Summe ( 968,96 €

Gesamtnutzungsdauer N 8
Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauver- {GND) ergibt sxch aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gob&udem&sl‘tmmgsstandald Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls, aua . Kapotak&ﬁ? S entnommen.

Restnutzungsdauer '\\“ T, - &
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Dﬂﬂorenz aus 'Gbllcher Gesbmfﬁutzmgsdauer' abzuglich
“tatsachiichem Lebensalter am Wertermittiungsstichiag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldn-
gert (d. h, das Gebaude fikliv verjungt), wenn bqim rtungsobjckl wesentliche ModernisierungsmaBinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wert M‘Srn itthungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
ernisi

tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur oanln der Weﬂcrmltmmg als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden. N N

Zur Bestimmung der Reatnutzungadauq‘ msbeeorﬁlbr\e unter Bmﬁc&s!chllgung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufUhrenden wesentlld\eo Modermsuemhcsmaﬂnahmén 'wird das in [1), Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet. dONNS € S\

Differenzierte Ermittlung der RiﬂnutzungQQauor (und dd‘fllalven Baujahrs)
fir das Gebaude: Einfamilienhaus N

Das ca. 1910 errichtete G&zéude wurde: mcm (wesénunch) modernisiert.

Flr eine nachhaltige wtnsd\aﬁlld\e Nutzbarke!t slnd Modermsoerungen erforderlich, die im Wertermittiungs-
ansalz a's bereits. {urchgefﬁhi{unﬁqrstollt werden.

Zur Ermmlung\da\mdlﬂzlmen kostnutmngsdwer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punmrasxe((l?unktraatetmhmodo nach, .Sprengnetter/Kierig") eingeordnet.

Hieraus etpgben slch 2\M6dermsuetungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

[

i@* NS Tatsachliche Punkte
NO? Modem%ungsmaﬁnahmen Maximale Jahr | Begrin-

(vo:ratw in den letzten 15 Jahren) Punkte |Durchgefiihrte | Unterstelite dung
o~ Malnahmen | MalRnahmen

Dachernouerung inkl. der Verbesserung der

Wairmedammung im Dach bzw. D@mmung der - 0,0 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuRRentiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 0.0
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 20 0,0
Warmedammung der Aullenwénde B 0,0 0,0
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Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 00
Modernislerung des Innenausbaus, z.B. De- 5 0.0 0.0
cken, Fultbdden und Treppen ! '
wesentliche Verbesserung der Grundrissge-
staltung 2 0.0 00
‘Summe - 20 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebédude der Modemnslefung.sgrad kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhdnglgkeit von:

* der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

* dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2026 - 1910 = 116 Jahm)agbt sich dne (vorlauﬂge
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 116 Jahre =) 0 Jahm ¢

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modemlslerunoenm Rahmen der Inmndhaltung" ergibt
sich fir das Geb&ude geméal der Punktrastermethode "Sprengmttem(ieng eine {modifizierte) Restnut-
2ungsdauer von 14 Jahren und somit ein fiktives Bau]ahr von 1960 &

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bemd(sichugung der Gesamtnutzungsdwet und der Rest-
nuizungsdauer der baulichen Anlagen ermitieit. Daben ist das dcn Wcrtumilﬂuf@sdalen zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu Iegen R\ ‘

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste SMMr wlrd auf der@mndlage

« desin[1], Kapitel 3.03 vertffentiichten Gesamt- und Roferenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gag)edert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgr&&e (d.h Gdsamtgmndswckswen) angegeben sind, sowie

e des lage- und ob)ektabhang!nen Sprengnettar-Sachwodfakmrs aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt. 2 EX

Marktiibliche Zu- oder»Abschlagq ,;
Die allgemeinen Wumm#llnisse hassen s!ch beo Verwendung des Sachwertfakiors auch durch eine Anpas-
sung mitteis Irgdexrelhen oder in.anderer gesigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des meﬂdangepaamn vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
mambbl-qhQZt;- oder Abschldge etfordetuch

Der mangethafte Ummhalnmgszushnd des Gebiudes wirkt echeblich wertmindernd. Diese Defizite werden
im Rahmen der. aﬂgumdnes Marktanpassung nicht vollstiindig berlcksichtigt.

. Der: vorgenommena Abschlag entspricht der am regionalen Markt Gblichen Preisreaktion. Durch den zusatzi-
*-Ij;cben Abscmag wird gewdahrieistet, dass der ermittelte Wert das reale Marktverhalten wiederspiegeit.

markiﬁi‘;itq»e Zu- oder Abschlige Zu- oder Abschiag

prozentuale Schétzung: -10,00 % von (146.021,70€) -14.602,17 €
Summe -14.602,17 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Werlermittlungsansétzen des Sachwertverfah-
rens berelts berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteiit worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrien Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
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Wertermittlungsansétzen als schon durchgefihrt untersteliten) Modemisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d, h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich ‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschiden -51.520,00 €
¢ Dacheindeckung erneuern zzgl. Gerist 322 -36.520,00 €
€*110,00 €/m*
e  Sanierung Fassadenrisse pauschal -15.000,00 € Q&
Summe S0 -51.520,00 €

4.3.4 Ertragswertermittiung

4.3.5 Das Ertragswertmodell der lmmobllienwenemmlunmdnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 lmmowmv beschmeben

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertriéigen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fiir den voridufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abz(glich der Aufwendungen, die der Eigentimer flir dio Bwvlrtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bevdmchaﬁungskostm)

Das Eriragswertverfahren fullt auf der Uberegung, dass der dem Grundstbckselgantumer verblebende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick dle Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw, des dafur gezahiten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbar\ven durch Kapltaﬁslemng des Reinertrags bestimmt.

Hierbel Ist zu beachten, dass der Reinertrag firein bebau%es Grundatuck sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vuhamnen baulichen (insbesondere Gebiude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (mr!schaﬂhche) Restnutzungsdquor der baulichen und sonstigen Anlagen

zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Naﬁenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren

(vgl. § 40 Abs. 1 lmmoWettV) grundsélzllshso zu ermlieln. wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wiére,

Der auf den Bodenwatt ontfallendo Rolnenragsantol wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
Jektspezifisch angepassten) Llwschmzimuu bestimmt. {Der Bodeneriragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar. B N

Der auf die bauiichen Anlagen omfalende Reheﬂragsamell ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks'. abzugllch Relnertragsanteil des Grund und Bodens",

Der vorléuﬁge Enranmn der baullchon Anlagen wird durch Kapltalisierung (d. h. Zelrentenbarwertbe-
rechnung) des (Reln)Ertragsantells der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
‘ zlﬂsch anoepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Resinutzungsdauer ermittelt,

\ Der vodéuﬁge Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und .vorldufigem Ertragswert der bau-

~==lichen Anlagen’ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bel der Ermittlung des vorldufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert sachgemdaB 2u berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelelteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Gruncstiicksreinertrages dar.

4.3.6 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrége aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den lblichen (nachhaltig
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gesicherten) Einnahmemdghichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als markt-
Ublich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsdchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese mark!-
iiblich sind.

Welcht die tatséchliche Nutzung von Gruncstiicken oder Grundstickstellen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstiicksteflen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittliung des Rohertrags zu-
nachst die flr eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiibich entstehende Aufwendungen, die fir elne wdnungsgeméf&e Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)jaufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die lnstandheltungskes!en das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsmlndemng Zu verstehen. die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Emnahman oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpaditung oder sonstigen: Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringfichen Kosten einer Rechitsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhditnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz t'und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Roherirag nur dte Bewﬂscmﬂungskosten(an(elle) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzﬂch zum angesotzlen Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen. ), >

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 lmmoWertV)

Der voriaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wmtormlttlmgssﬂcmg bezogene (Einmal)Be-

trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wihrend: dw Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhiltnisse zum Wertennlmungssnchtag sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorldufigen Ertragswert desObjekts ~

Als Nutzungsdauer Ist fir die baulichen uncfsonsligen Anlagen dle Resmubungsdauer anzusetzen, fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs.. 2 lmmowm\fi

Der Liagenschaftszinssatz ist emeRecheng'éBe im Ertragsweﬂvorfahrom Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen cmspreehenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung glek:had!ger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl-§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fr die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellit somit sicher, dass
das Em-agswenverfahren ain manakonlo:mes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der l.bgenschaf&zlmsatz t’bemimmt demzufdge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die a!lgemefnen Wertverhaitnisse auf dem Grundsticksmark! erfasst,

Restnutzumndauor (§4Abs. 3 tmmoWonV)

Die Reslnu!zungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
. termittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann vedangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),

~_'wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModermisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den

' Wertermmlungaanséten unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsslaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder In anderer geelgneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassien vorlaufigen Erlragswerts eine zusalzliche Marklanpassung durch markltib-
liche Zu- oder Abschl&ge erforderlich,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaflen des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumdngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
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Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumiingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wickiung des Standards oder Wandlungen in der Mode elnstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, aufl nachlrigliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren,

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann Mmusdwale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen uf&ggn

Der Beweriungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen AuMendungen zurHetslellung aines
normalen Bauzustandes nur (berschlagig schatzen, da :

v (C .-\-\

N

» nur zerstorungsfrei = augenschelnlich untersucht wird, Pin \ (=
¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist dle Beahﬁragumm\s Sachverstandigen
fur Schiden an Gebiduden notwendig). »\\\\ 8 S

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieserVerkelnwenermlltlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden [nauge b?nf!al'ma beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chem&:hen o, é\ unkﬂmsprﬁfungen. Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.3.6.2 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stek) | (€/m?) menatich jahriich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Einfamilenhaus 1 |[Wohnung EG 130,00 6,00 780,00 9.360,00
2 |Garage 2,00 50,00 100,00 1.200,00
3 |Scheune EG 1,00 30,00 - 080,00 360,00
4 |Lager 1,00 30,00 | 30,00 360,00

Summe 130,00| 4,00 N 94000 . 11.280,00

Mieteinnahmen werden keine erzielt. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erziel-
baren Nettokaltmiete durchgeflhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21) \ N

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren ]ﬂhdichen Neﬂoka)tmle- : 11.280,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermieters) NN S

(vgl. Einzelaufstellung) -\ ‘ AN - 2.776,60 €
jéhrlicher Reinertrag NS = QU= 8.503,40 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,00 % von 35.000,00 € (Liegenschafiszinssatz x Bodenwert (bertrmsfreu)) O 350,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen____ : (A< = 8.153,40 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs, 2 lmmoWenV) " P~

bel LZ = 1,00 % Liegenschaftszinssatz SSNY NS
und RND = 14 Jahren Restnulzungsdauer P 2™ X 13,004

vorldufiger Ertragswert der baullchln und somdg.n Anlag@n = 106.026,81 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodermertermmltmg) N + 35.000,00 €
voridufiger Ertragswert \ NP = 141.026,81€
Marktanpassung durch. marktiibliche Zun oder Ablohligo - 14.102,68 €
marktangepasster vorliuﬁgor Enmoswut 2a A = 1-26.924.13 €
besondere objoktspulﬂscho Gmndﬂuclumorkmale - 51.520,00 €
Ertragswert = 75.404,13 €

rd. 75.400,00 €
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4.3.6.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtiinie zur wohnweriabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermitiungen entwickelten Mafga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf dle Wohnfiiche systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderhelten nicht bereits in den Mietansdtzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflichenermittiung. Die Berechnungen kdnnen demzu-
folge tellweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 27?) abwelchen sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. & ,

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags Ist die aus dem Grundsitck marktublich amelbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtiiche auf den Mieter zusﬁtzlch zur Grundmiete umla-
gefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von vetﬂigba'en Vorglolctnmleten fur mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

* aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Spmngnouer-Marindatenpoﬂal

¢ aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-VergleschsmneIe fur ein. Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Markidatenportal und/oder :

* aus anderen Mielprelsverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angasotzt Dabet welden wesenthohe Qualititsunterschiede
des Bewerlungsobjektes hinsichtlich der mietwettbeemﬂussenden Eigenscﬂaﬂen durch entsprechende An-
passungen berlicksichtigt. RN .\

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewurtsohaﬁdngakoswnanlolle werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (Insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m* Wohn-
oder Nutzfliche bezogen oder als Abootutbetragja Nutzungseinhoil bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a doe in [1],. Kapdel 3.05 Vamﬂanlhchten durchschnittlichen Bewirlschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung de( Llegenscmnumssatze zugrunde liegt.

Bewi rhchaﬂungokocteﬂ (BWK)
BWK-Anted ‘
Verwaltungskosten IS
Wohnen 0 A wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 €
X (=l <. Garagen (Gar.) 2 Gar. x 48,00 € 96,00 €
Inatandhaltungsknsten '
Wohnen N Wohnungen (Whg.) 130,00 m* x 14,40 €/m® 1.872,00 €
@ 2> Garagen (Gar.) 2 Gar, = 108,00 € 216,00 €
Mletau;falfwagnis
~ Wohnen'. 2,0 % vom Rohertrag 225,60 €
Summe 2.776,60 €
Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekl angeselzie objeklspezifisch angepasste Llegenschafiszinssatz wurde auf der
Grundlage

» des In [1), Kapitel 3.04 verdffentiichten Gesamtsystems der bundesdurchschnitllichen Liegenschaftszins-
sdtze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliecert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekigrée (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben
sind, sowle

 des lage- und objektabhidngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
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Marktdatenportal
bestimmt.
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die aligemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten voridufigen Ertragswerts eine zusatziiche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktiibliche Zu- oder Abschldge Zu- oder Abschiag g

prozentuale Schitzung: -10,00 % von (141.026,81 €) oo -14.102,68 €

Summe o -14.102,68 €
Gesamtnutzungsdauer &5

Die Gasamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem denWertermitﬂungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Besummungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaflszinssétze zugnmde ﬂegt

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer st in erster Naherung die Diﬁeredz aus 'Ubllcher Gesamtnutzungsdauer’ abzuglich
‘tatséchlichem Lebensaiter am Wertermittlungsstichtag™ zug'unde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentiiche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder In den Wertermittungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernlslerung cnder wmemmlung als borells durchgefihrt unterstelit
werden. h

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, mabesondere unter Betud(slthﬁgung von durchgefUhrten cder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModcmtslerungsmatSnahmen wl'd das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet,

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND Ablelumg in der Sadmrtetmlttlung
Besondere objektspezifische | Gmndstuckcmarkmalo -

Vgl. Erduterungen zum Sachwertvedahron

(2 '~ V)

4.3.7 Wertdes Tollgrundsnldm B- Flurstuck 142/6- bebaut

Grundstiicke mit der Nutzbarkblt dés BeMmgsgundlecks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwen onermeren N

Der Sachwm Wurde zum Wertefmittlungssﬁcmag mit rd. 79.900,00 € ermittelt.
Der zur Sﬁ.ltzung eﬂmﬂeﬂe Ertragswert betrigt rd. 76.400,00 €.

DasOb]akt konnte: n)cht von Innen besichtigt werden, Es bestehen erhebliche Unwégbarkeiten bzgl. dem
Ambaugrad qnd dem Zustand.

o f‘{'Es wlrd emdaher sachverstandiger Anschiag von 30 % vom Sachwert vorgenommen,

799&)00€ 23970(!)(-.' 55.930,00 €= rd. 56.000,00 €

Der Wert fur das Teilgrundstick B - Flurstiick 142/6 wird zum Wertermittiungsstichtag 28.01.2026 mit rd.

56.000,00 €

geschatzt,
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Tedgrundsiicke auftellbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundslicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, dee sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Tellgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermatlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teidgrundstuckswerl
A - Flurstick 142/3 unbebaut {Garten) 26000 m*| < 1820000 €
B - Flurstick 142/6 Einfamilienwohn- 500,00 m? | 0% 56.000.00 €
haus (%) -
Summe | 760,00.m 7420000 €
; “\»' .\\f\\g'\;
Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamiienhaus mit Stall md@@hm m&@maMk in 66484
Battweiler, Windhofstralte 23 AN U
ANy Qe =
Grundbuch Blatt
Battweiler
N o\
Gemarkung Far = o
Battweiler SNCY 1823 LN
(NS O\ ) =)
QO \ N
wird zum Wertermittlungsstichtag 28.01 2028 i

M\
e 7

AN AP
in Wo@d%}lor%}@z%mo@hndm Euro
. O \9) Ay
geschatzt, RN N\ R
o ,\ fj‘ N J \‘\\\' L} AND
A= AN Py
Der Sachverstandige bes durch seirie Unterschrift zugleich, dass im keine Ablehnungsgrinde entge-

genstehen, aus denen jer Bew
gen keine volle Glaybwur Igkeit beigemessen werden kann.

A N
Lemberg, @m\\Q}obmu @
N AR "\\
NS
AN\
AR o\ O BN BONEC 17904
R R NS DARKS 490 29 1601501 00 \ j e 7
N PN O
AR\ N A @ Tetinne esbieng sdvens .
N W\ N o
N ST
% 4 Dipl. Ing Stephanie Ebert-Glimm
q"-)“’_ (o
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-
slattet.

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

Der Auﬂragnehmer haftet unbeschrank!, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritiver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkelt, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Vertreter oder Erfﬁllungsgehu(ep des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bel arglistigem Ve@hwolgen von Méngeln,
sowie In Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesu

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, s @ine Pﬂid‘\ﬁitedeizt wird,
deren Erflllung die ordnungsgeméaRe Durchfiihrung des Vertrages iiberhaupt erst ermaglchﬂmd auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regeiméagig vertrauen darf (Kardinalpflicht), In alnem solch\enfa!l ist die Scha-
densersalzhaflung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begre\nzt

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. < \\:ﬁ D)

\
Ausgeschiossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen,: gesetzlld)gr\ Venreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fah((a‘uangkelt veru(sachte Schéden.

Die Haftung fir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitst. von\ntormaﬁo\nen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ubemmpptwe |sl auf di Hohe des fur den Auftrag-
nehmer maglichen Riickgrifis gegen den jeweiligen Dnueh beschran &\

Eine iber das Vorstehende hinausgehende Hafwn@st ausgosch(oésen bzw ist\er jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt. @) N

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass dieim Gmachlen en(halteneq Kanén (z B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheben'aa?tilch geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-

\\3 \ N

pariert undfoder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das: ten Im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vefoﬁé?dlthmg nici {ﬁr kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwmgsversteigemngerkdhﬂ das Gutachten bis | zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht worden, mWn Fd.lleﬁ maxlmd -die Dauer von 6 Monaten.
~a, ' & ' \\\ Y
NN N N
AN R (=
J: . \\\\\ \
—_— 1
M \\”. '
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
~ in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO: Ny
Baunutzungsverordnung — Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke. ..

LBauO: o
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz N

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch AN

ZVG: - N
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltur]g PN

ImmoWertV: R Ny
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verknhrswefte von Immobllnen und der flr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — lmmoblllenwenermlttlungsvemrdnung lmmoWettv

WoFIV: : SN RN
Wonhnflachenverordnung - Verordnung zur Bereehnung der Wohnﬂéche =)

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - Rlcmllnla zur \\mnwenabhénglqenwmnﬁﬂd\enberechnung und Miet-
wertermittiung \

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Befechwng deanhnIl&chen und Nutzﬂéchen (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zurﬁckgezogen findet dle vcfschnﬂ in der Praxis weiter Anwendung)

. BV: N 5 '
Zweite Berechmngsverordnung Veradnung uberwohnungswlnschamlche Berechnungen

BetrKV: ‘
Bemebskostenverordnung Varordnung Owdle Aufstellung von Betriebskosten

<A

GEG: (L AN ‘
Gebaudeenerglegese& Gebetz zur Elnsparung von Energle und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur

Wérmo- und Kélteemeogung in Gebauden
EnEV

N\ Enefgneemspdmngsverocdnung Verordnung Uber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende
"Anlagelechmk bei Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Markidaten und Praxishifen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immaobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweder 2025

[2]1 Sprengnetter (Hrsg.): Immobiienbewertung -~ Lehrbuch und Kommentar, Loseblaltsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Haufe: (Hrsg, Sommer/Kroll/Piehler) Grundsticks- und Gebdudewertermittiung, Loseblattsammiung,

[4) IVD-Wohn-Preisspiegel 2024/25
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[5] Grundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
[6] Baukosten 2020/21 Instandhaltung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung; Schmitz, Krings, Dahl-
haus, Meisel
5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetier Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Anrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa’ (Stand JU'!'.\?QZQ) ersteilt,

N

SNy
N
DA RN
. NN RN
6 Verzeichnis der Anlagen =y (€ o
~ = AN,
Anlage 1: Auszug aus cer Deutschen Grundkarte AN Ay,
NPT S
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des B \\\ N biekts
g S Rt
— NS \~ S
Anlage 3: Bodenrichtwertkarte ) \'—\:2\\1\
N l\\ ,'-:‘}\;\‘»]7'\
Anlage 4: Luftaufnahme W) NS
Nl <
Anlage 5: Berechnung Wohnflache und Bruttogrundfiache .« N,
. Ny, ¥ N
Anlage 6: Grundrisse und Schnitte SN W\ ) \,\_\ N
N l‘\\_: ) _;:-_: :A U ‘\_ &
Anlage 7: Fotos AN . TS
N dg Fa~
R\ =N, N
AN N\7d) e (5 »
(N BN
\‘\,\\ QN : of Q‘\’\\
N (C ™ R
A0 NN \ . Qawy
N Q)P
o, Y 1) RN o N
RN \i RN SANS
\\\\‘; ; \ y"‘, N A\i ) b
S\ ) y S
NS LV i) =
™ N b LY
N D N
O \ _'k" \\\\\
| ({ N y ~ﬁ‘: " -
. \“‘ ‘\‘\l\ h
¢ N, ., \\" y,
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Anlage 1:  Auszug aus der Deutschen Grundkarte

Selte 1 von 1
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Anlage 2:  Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1

Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postieitzahl
Ort

Strale.

Hausnummer
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Anlage 3:  Bodenrichtwertkarte

Seite 1 von 1
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Luftbild

Anlage 4:

Seite 1 von 1

Quelle: (lizenziert uber geoportal)
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Anlage 6:  Bauzeichnungen
Seite 1 von 5
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Bauzeichnungen

Anlage 6:

Seita 2 von 5
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Grundriss Scheune und EG Wohnhaus
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Bauzeichnungen

Anlage 6:

Seite 3von 5
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Grundriss Wohnhaus, Keller und Balkenlage
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Anlage 6: Bauzeichnungen

Seite 4 von 5

Schnitt Wohnhaus
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Anlage 6: Bauzeichnungen
Seite 5 von 5

Schnitt Schaune
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Anlage 7: Fotos

Bild 1:  Eingangsseite, Strallenansich!

Bild 2 Blick aus westhicher Richtung in die Strale

“Winoholstralte 23, 66484 Battwaier
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Anlage 7: Fotos

Seita Zvon 7

Bild 3 Seitenansicht von Osten

Bild 4 Giebelansicht aus Westen, Blumenstrale
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Windhofetrale 23, 66464 Bathweller
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Bild 5 Rickansichl

Bild 6: Blick auf das Grundsltuck Flur Nr. 1£42/3, von der Blumenstrale

Windhofswalie 23, 66434 Battweicr

Soite 51 von 53

116




117

1 K 1825 N s Dipl_ing S Ebert-Gimm_

Anlage 7: Fotos
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Bild 7 Scheunengebaude, Feuchteschaden an der AulBenwand, Feuchteintnitdurch mangelnde
Dacheindeckung

Bild 8 Emgangstur Wohnhaus
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Anlage 7: Fotos
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Bild 9 Detail Holzfenster mit Eirifachverglasung

Bild 10.  Riss im Mauverwerk und Putz
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“Windholsiralie 23, 66464 Battweller
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