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Amtsgericht Bitburg [/ ) s s
Gerichtsstralle 2-4 e . -n-.w_ arttanmealuy

54634 Bitburg

Reg=Nr.: S 00403-09
Datum: 28.05.2025
Az.:10 K 52/24-10 K 90/25
Meckel

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienwohnhaus mit Garagen-/Lagergebauden, Wochenendhaus
bebaute Grundstiick, das als bebaubares und als Grunflache genutzte
Grundstiick, sowie das Waldgrundstuick
in 54636 Meckel, Hauptstrafie 44

im Zwangsversteigerungsverfahren, betreffend den Grundbesitz, eingetragen im Grund-
buch-von Meckel, Blatt 1125, Gemarkung Meckel, Ifd. Nr. 1, Flur 2, Flurstick 39; Ifd. Nr. 2,
Flur 2, Flurstick 40 und Ifd. Nr. 3, Flur 2, Flursttick 38,

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
13.02.2025 ermittelt mit rd.

370.000 €

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 140 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 68 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Verfahren

Zwangsversteigerungsverfahren Land RLP, vertreten durch das Finanzamt Bitburg, Kélner-
Str. 20, 54634 Bitburg ./.

Land RLP, vertreten d. betreibende Glaubigerin
Finanzamt Bitburg

Kolner Strale 20

54634 Bitburg

gegen

Herr Schuldner

Az. des Gerichts: 10 K 52/24 u.. 10 K 90/24

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstucke, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus
mit Garagen-/Lagergebaude, Wochenendhaus, sowie
Nutzung als hausnaher Garten und Waldflache

Objektadresse: Hauptstralle 44
54636 Meckel

Grundbuchangaben: Grundbuch von Meckel, Blatt 1125, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von-Meckel, Blatt 1125, Ifd. Nr. 2;
Grundbuch von Meckel, Blatt 1125, Ifd. Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung Meckel, Flur 2,
Flurstiick 39, Flache 1593 m?;
Gemarkung Meckel, Flur 2,
Flurstick 40, Flache 599 m?;
Gemarkung Meckel, Flur 2,
Flurstick 38, Flache 583 m?

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemaly Beschluss des Landgerichts Bitburg vom
19.11.2024 und vom 07.01.2025 soll durch schriftli-
ches Sachverstandigengutachten in der Zwangsver-
steigerungssache betreffend den Grundbesitz, einge-
tragen im Grundbuch von Meckel, Blatt 1125, Gemar-
kung Meckel, Ifd. Nr. 1, Flur 2, Flursttick 39; Ifd. Nr. 2,
Flur 2, Flurstick 40 und Ifd. Nr. 3, Flur 2, Flursttick 38,
der Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 13.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 13.02.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Inmobilienbewertung ARBRE
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Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Zu dem Ortstermin am 13.02.2025 wurden die am
Verfahren zu Beteiligenden durch Einschreiben mit
Ruckschein vom 22.01.2025 fristgerecht eingeladen.

Es wurde eine Aul3en- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefuhrt. Das Objekt konnte dabei groften-
teils in Augenschein genommen werden.

Hinweis

FiUr die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist.

Herr sowie der Sachverstandige

Herr

Mit Schreiben vom 22.01.2025 an die Beteiligten am
Verfahren wurden die fur die Gutachtenerstellung be-
notigten Objektunterlagen angefordert.

Vom- Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstel-

lung. im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-

mationen zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.01.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000 vom
22.01.2025

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

e Sonstige Bewertungsdaten aus der unter dem Ab-
schnitt “Verwendete Wertermittlungsliteratur’ aufge-
fuhrten Literatur.

e Marktdatenableitungen des Ortlich zustandigen
Sprengnetter Expertengremiums fur Immobilien-
werte

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

e Auszug aus der StralRenkarte, aus dem Ortsplan,
aus der Katasterkarte, aus der Bodenrichtwertkarte

¢ Preisspiegel Wohnmieten — Sprengnetter Marktda-
tenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler

e ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter Markt-
datenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Malgaben:

Laut Auftraggeber soll das Gutachten auch folgende Angaben enthalten:
e Uber die Verkehrs- und Geschéaftslage;

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung AR
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uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen;

ob Bauauflagen oder behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen;

ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht;

ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht;

des Verwalters (Name und Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Verwalterbestel-

lung sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum;

e ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht;

e ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber);

e Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die vom beauftragten SV nicht
geschatzt wurden (Art und Bezeichnung)

¢ ob eine Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

demografische Struktur

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Rheinland-Pfalz

Eifelkreis Bitburg-Prim

Meckel (ca. 420 Einwohner)
nachstgelegene gréRere Stadte:
Bitburg (ca. 11 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 170 km entfernt)

Bundesstrallen:
B51 (ca. 1-km entfernt)

Autobahnzufahrt:

A64, Anschluss bei Trierweiler/Sirzenich (ca. 17 km
entfernt)

A60, Anschluss bei FlieRem (ca. 19 km entfernt)

Bahnhof:
Trier (ca. 22 km entfernt)
Bitburg-Erdorf (ca. 18 km entfernt)

Flughafen:
Hahn (ca. 87 km entfernt)

Bevolkerungsentwicklung:
Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage):
2023-2024: ca. -4,5%

Ortsrand;
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 600 m.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung AR
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau;

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2,2-9,6 km ent-
fernt;

Schulen und Arzte ca. 3,7-6,5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittel-
barer Nahe;

Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) ca. 11
km entfernt;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

landwirtschaftliche und wohnbauliche Nutzungen;
uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bau-
weise

keine
leicht hangig;

von der Stralde ansteigend;
Garten mit Sudostausrichtung

StraRenfront:
ca. 107 m;

mittlere Tiefe:
ca. 37 m;

Grundstuicksgrofie:
insgesamt 27.75,00 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksformen

Gemeindestrasse;
Stralde mit maRkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus oOffentlicher Versor-
gung;

Kanalanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses und der
Garagen-/Lagergebauden (Grenzbebauung zw. Flur-
stick 39 und Flurstlick 40);

eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung AP Gapeiife Fachkompals
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Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flache liegen nicht vor.
Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsob-
jekts hinsichtlich altlastverdachtiger Flache gehdren
nicht zum Gutachtenauftrag und werden vereinba-
rungsgemal nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das-Bewertungsobjekt
als altlastfreie Flache unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation .insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist.. Daruber hinausge-
hende vertiefende - Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt- ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 19.11.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Meckel, Blatt 1125, folgende wertbeeinflussende Ein-
tragungen (vgl. Anlage 5):
Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlos)aufteilung sachgemal bertcksichtigt wer-
den.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Auskunft des Eigentumers und nach Befragung
im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
Sachverstandigen tel. erfragt.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung ARBRE
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Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Prufung
unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist.demzufolge.nach § 34 und §
35 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen-ist, wird ohne weitere Prui-
fung davon-ausgegangen, dass das Bewertungsob-
jekt in kein-Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafd auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefuhrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand: (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21), bzw.
stlicksqualitat): teilweise Grunland und Waldflache
beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks

ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstucks-
bezogenen Beitragen malRgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundsticksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern
nicht anders angegeben, auf den Angaben des Auftraggebers.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition bezuglich des
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Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Be-
statigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);

Ein Grundstuck ist mit einem Wohngebaude, einem Wochenendhaus, sowie Garagen- und
Lagergebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Ein Grundstuck ist unbebaut und wird als private Grunflache genutzt, bei einem weiteren
Grundstick handelt es sich um eine Waldflache.

Auf dem Grundstuck befinden sich insgesamt 3 Garagenplatze.

Das Objekt ist eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur.insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig-ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. Ineinzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann- allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf-Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfluhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen-(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Schaden oder Mangel an‘verdeckt liegenden oder-in Folge von Besichtigungsstorungen
nicht einsehbaren Bauteilen (z.B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Sachverstan-
digen nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in diesem Gutachten un-
bericksichtigt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersto-
rungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal be-
rucksichtigt worden. Es wird erganzend darauf hingewiesen, dass Bauschaden (z.B.
Rissbildungen an den AuBRen- und Innenwanden, Feuchtigkeitsschaden, Schimmel-
bildungen udgl.), augenscheinlich in der Regel nicht abschlieBend in ihrer Auswir-
kung auf den Verkehrswert beurteilt werden kdnnen bzw. sich zu deutlich starkeren
Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie nicht zeitnah nach der Begutachtung
beseitigt werden. Deshalb wird vor einer vermogensrechtlichen Disposition empfoh-
len, eventuell eine diesbeziiglich vertiefende und eine weitergehende Untersuchung
von Bauschaden durch einen Bausachverstandigen in Auftrag zu geben.
Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich
gesundheitsschadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen
auf Schadorganismen (Pflanzliche oder tierische Schadlinge und Pilze) — insbesondere in
der Intensitat wie sie fur ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorge-
nommen.

Es wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und, soweit einsehbar, ob Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-
tungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt
werden mussen.
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Die Ermittlung des Verkehrswertes durch den Sachverstandigen liefert keine fundierte Ana-
lyse des energetischen Zustandes des Wertermittlungsobjektes. Vielmehr beinhaltet sie le-
diglich eine verallgemeinerte Einschatzung des diesbezlglichen Gesamtzustandes. In der
Wertermittlung wird das im Rahmen einer sachverstandigen Einschatzung des Kauferver-
haltens im nachsten (auch fiktiven) Verkaufsfall und nur stark pauschaliert bertcksichtigt.
Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

3.2 Einfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus, ausschliel3lich zu. Wohnzwe-
cken genutzt;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Baujahr: 1957 (gemalk Angaben des Eigentiimers)

Modernisierung: 2018 uberwiegend renoviert/modernisiert (gemaf An-
gaben-des Eigentimers)
Erneuerung-der Fensteranlagen und Innenfenster-
banke, Innentiren, Bodenbelage, Innenanstrich, Bad-
einbau im EG, Heizungsanlage (Heizkessel, Heizkor-
per), Elektroinstallation;

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 163 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt 362 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Ener-
gieverbrauchs ermittelt;
Primarenergiebedarf: 62 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 288,9 kWh / (m? * a);
Energieeffizienzklasse: H

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachrustung ist mit mittlerem Auf-
wand moglich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Al-
tersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohn-
raum fur die konkrete Objektart etc.) wird in dieser
Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad
der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentli-
chen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittlung berucksichtigt wer-
den muss.

Aulenansicht: uberwiegend verputzt und gestrichen;
Sockel Sichtmauerwerk, Naturstein;

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung ARBRE
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) &

Hauptstralie 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 %T‘J N S R



HauptstralRe 44, 54636 Meckel

10 K 52/24-10 K 90/25, Seite 13 von 140
Meckel

Fenstereinfassungen glatt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Heizungsraum, Pellets-Lagerraum

Erdgeschoss:

Diele/Flur/Treppenhaus, Kliche, Wohnzimmer, 2 Kinderzimmer, Bad, Hauswirtschaftsraum

Obergeschoss:

Flur/Treppenhaus, Kinderzimmer, Bad, Buro, Schlafzimmer

Dachgeschoss:

2 Kinderzimmer, Abstellraum

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament; Beton, Bruchstein
Schwemmsteinmauerwerk,; Bruchsteinmauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warme-
dammung, Schwemmsteinmauerwerk

Schwemmsteinmauerwerk, Gipskarton-Montage-
wande

Stahlbeton, Holzbalken

KelleraufRentreppe:
aus. Betonwerkstein

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion;
normales Holzgelander

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Haus-
eingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbau, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachflachen gedammt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;
je Raum Uberwiegend mehrere Steckdosen;
durchschnittliche Beleuchtungskorper; Klingelanlage,
Telefonanschluss, Satellitenantenne, Zahlerschrank,
Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter, “Starkstroman-
schluss

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit festen Brenn-
stoffen (Pellets), Baujahr 2018;
Thermostat-Regelung;
Flachheizkorper, mit Thermostatventilen

Laftung: keine besonderen.Luftungsanlagen (herkdmmliche
FensterlUftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus

Bodenbelage: Erdgeschoss:
schw. Estrich, Fliesenbelag;

Wandbekleidungen: Struckturputz mit Anstrich, in der Kiche Fliesenspie-
gel im Objektbereich, im Bad im Duschbereich raum-
hoch verfliest, ansonsten c. 1,0 hoch verfliest, darlber
Strukturputz mit Anstrich;

Deckenbekleidungen: Dachuntersicht/Deckenuntersicht Gipskartonplatten

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;
normale Beschlage;
Rollladen aus Kunststoff, mit elektrischem Antrieb;
Fensterbanke innen aus Naturstein;
Fensterbanke aufl’en aus Betonwerkstein

Tlren: Eingangstur:
Kunststofftir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
bessere Turen, aus Holzwerkstoffen, mit Naturholzfur-

nier;

teilw. Ganzglasturen;

Holzzargen
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sanitare Installation: normale Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarob-
jektegute Wasser- und Abwasserinstallation, ausrei-
chend vorhanden;
Bad im EG:
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 wand-
hangendes WC, 1 Waschtisch;
gute Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte

Bad im DG:
1 eingebaute Dusche, 1 Stand-WC mit Spulkasten, 1
Waschbecken;
Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: zweckmalig, individuell

wirtschaftliche Wertminderungen:  keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, KellerauRentreppe, Dachaufbau
besondere Einrichtungen: keine.vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen:  keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.

3.3 Garage/Werkstatt

Garage/Werkstatt;

Baujahr: 1957;

Bauart::massiv;

Aullenansicht: verputzt;

Dachform: Walmdach;

Dach aus: Holzkonstruktion, Eindeckung aus Tonziegeln;

Tor: keine. Toranlage vorh.

Boden: Beton;

Fenster: Holz mit Einfachglas;

Besonderheiten: Decke z. Garage und Speicher als Holzbalkendecke mit Holzbohlenbelag

3.4 Garagen/Lager

Garagen/Lager;
Baujahr: 1985;

Bauart: massiv;
Aullenansicht: verputzt;
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Dachform: Pultdach;

Dach aus: Holzkonstruktion, Eindeckung aus Profilblechtafeln;
Tor: Stahlschwingtor;

Boden: Beton;

Fenster: keine vorhanden

3.5 Wochenendhaus/Ferienwohnung

3.5.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wochenendhaus/Ferienwohnung;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1980 gem. sachverstandiger Schatzung

Modernisierung: 2018 vollstandig renoviert (gemafll Angaben des Ei-
gentimers)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragtrd. 32 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt 43 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang.zum Gebaude ist barrierefrei.

Die Turéffnungen sind nicht 90 cm breit oder breiter
und schwellenfrei:

Aufgrund der. ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Al-
tersstruktur,. Nachfrage nach barrierefreiem Wohn-
raum fur.die konkrete Objektart etc.) wird in dieser
Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad
der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentli-
chen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittiung bericksichtigt wer-
den muss.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.5.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Diele, Kliche, Bad, Schlafzimmer, Won-/Esszimmer

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament, Beton
Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warme-

dammung, Schwemmsteinmauerwerk
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Innenwande:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Gipskarton-Montagewande
Eingangstir aus Kunststoff, Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachflachen gedammt

3.5.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung. Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in-kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;

durchschnittliche Beleuchtungskorper, Telefonan-
schluss, Satellitenantenne, Zahlerschrank, Kippsiche-
rungen, Fi-Schutzschalter, Starkstromanschluss

keine eigene Heizungsanlage, Versorgung erfolgt
vom Hauptgebaude aus;

keine -besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterllftung)

zentral Uber Heizung im Hauptgebaude

3.5.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.5.1 Wochenendhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

schwimmender Estrich, Fliesen

glatt verputzt mit Binderfarbenanstrich, Fliesen ca. 1,5
m hoch im Bad , Fliesenspiegel an Objektwand in der
Kiche

Dachuntersicht/Deckenuntersicht mit Gipskartonplat-
ten

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Fensterbanke innen aus Naturstein;
Fensterbanke auf’en aus Aluminium
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Tiren: Eingangstur:
Kunststofftiir mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:

glatte Turen, aus Holzwerkstoffen, mit Naturholzfur-
nier;

Holzzargen

sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation, ausrei-
chend vorhanden;
Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 bodengleiche, begehbare Du-
sche, 1 wandhangendes WC, 1 Waschbecken;
gute Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte

Kdchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: zweckmalig

3.5.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Keine wertbeinflussenden
besondere Einrichtungen: offener Kamin

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen:  keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.

3.6 AuBenanlagen

Versorgungs-und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Wegebefestigung, Hofbefestigung, Terrasse, Stutzmauer, Gartenanlagen und Pflanzun-
gen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garagen-
/Lagergebaude, Wochenendhaus bebaute Grundstiick, das al s hausnaher Garten genutzte
Grundstick, sowie das Waldgrundstlck in 54636 Meckel, Hauptstralde 44 zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.02.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Meckel 1125 1
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Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Meckel 2 39 1.593 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meckel 1125 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Meckel 2 40 599 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meckel 1125 3
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Meckel 2 38 583 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundsticken handelt es sich um selbststandig veraulerbare Teile des
Gesamtobijekts. Fur jedes Teilgrundstlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte
Verkehrswertermittlung durchgefuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrens-
wahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw, den-Verfahrenswerten abgelei-
tet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des - Gesamtobjekts ausge-
wiesen.

Teilgrundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Wohnhaus® mit Garagen-/Lagerge- 1.593 m?
baude u. Ferienwohnung

B unbebaut 599 m?

C unbebaut (Waldflache) 583 m?

Summe der Teilgrundsticksflachen: 2775 m?

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A

Das (Teil-)Grundstuck,wird ausschlie3lich-aus bewertungstechnischen Grinden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grund-
stucksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem
selbststandig verwertet (z. B. veraul3ert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A1l Wohnhaus mit Garagen-/Lagerge- 978 m?

A2 baude 615 m?
Wochenendhaus/Ferienwohnung

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.593 m?

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

4.2.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rlicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*
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Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stucks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts grundsatzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV 21). Die Ver-
fahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berucksichtigung-der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Um-
standen des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Da-
ten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréfRen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stucksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weit-
gehend voneinander unabhangige:Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient zur Uberprufung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielender Kaufpreis,
mdglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten
und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkon-
forme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5BauGBi.V.m. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstucksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet. wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Ver-
fugung stehen.

4.2.1.2 Zu den-herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den:Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlcke — dort, ge-
trennt:.vom Wert der Gebaude und der Aulzenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut
ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichspreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV
21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in
Bezug auf den malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen
Grundstucksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV 21). Das setzt
voraus, dass sie nach
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e den drtlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert
und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der Erschlieldungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind
die Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB.i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Di-
mension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlucks vom Vergleichsgrundstuck bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen-Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stliicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstucke bzw. vom Stichtag, zu dem der.Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichs-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2-.und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt.ein i. S..d. § 9 Abs. 1-ImmoWertV 21 i. V. m. § 196
Abs. 1 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beztglich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroéffent-
lichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Boden-
richtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich
mit Bodenrichtwerten von:in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus ande-
ren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpraft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermitt-
lung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrech-
nung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2
und 3. ImmoWertV 21.und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung“ dieses Gutach-
tens).

4.2.1.2.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.1.2.1.1. Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits be-
schrieben — das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21).

Vergleichswertverfahren
Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grund-
stucks ist im vorliegenden Fall nicht moglich, weil

¢ keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise ver-
fugbar ist
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und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen
Grundstucksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstlicks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

e Kkeine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichs-
faktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

¢ keine Umrechnungskoeffizienten flr alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigen-
schaften der zu bewertenden Grundstucksart zwecks Anpassung der Vergleichskauf-
preise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfugung.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.)

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstucksart nicht, da es sich um kein typisches
Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren-angewendet. Dies ist wie
folgt begrundet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstucken kalkuliert der Er-
werber die Rendite seines Objekts, z. B..die eingesparte Miete, die eingesparten Steu-
ern oder die moglichen Fordermittel.

e Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstucksarten stehen die fur markt-
konforme Ertragswertermittlungen-erforderlichen Daten (markttblich erzielbare Mieten,
Liegenschaftszinssatze) zur Verfugung.

¢ Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergeb-
nisstutzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf’ §§:27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung
Reinertrage: Kaufpreise) ein-Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmo-
dell eingefuhrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundsticke vorrangig bewertet, die Ub-

licherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstlck zu, da es als Sachwertobjekt angesehen
werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanz-
werte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten
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Einflussgrélien (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A1“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiucks (mittlere Lage) 75,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung =

= baureifes Land

M (gemischte Bauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) = 1000 m?
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag 13.02.2025

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

baureifes Land
M (gemischte Bauflache)
frei

Gesamtgrundstuck = 1.593 m?
Bewertungsteilbereich = 978 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.02.2025 und die wertbeeinflussenden: Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsteilbereichs angepasst.

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

Richtwertgrundstiick.| Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.02.2025 x 1,060 E1

lll.. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E2

Art der ‘baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000

Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 79,50 €/m? E3
Flache (m?) 1000 1.593 x 0,875 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

Bauweise offen X 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 69,56 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts | Erlauterung
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objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 69,56 €/m?
Flache x 978 m?
beitragsfreier Bodenwert = 68.029,68 €
rd. 68.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 insgesamt
68.000,00 €.

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundséatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bertcksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen verauliert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung,-.dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmafig zuerst veraulBert werden.

Bei der ggf. durchzufiihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d.~R. von folgenden Wertrelationen (Um-
rechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone i. d..R.=SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N:= Nord).

E3

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert® ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Maf3-
stab fir die Wirtschaftskraft der-Region bzw. die Kaufkraft:der Nachfrager nach Grundstlicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den' objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bertck-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge-Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E4

Grundsatzlich gilt:"Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative-Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache.

Die Umrechnung:-von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.

4.2.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A1“

4.2.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
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21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstucksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemag §
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 vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung).abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder: hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliel3end hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fur-diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstucksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
furvergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind.noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie wer-
den fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder
L€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,=Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Prufung und Genehmigungen® definiert
sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen.das Verhaltnis der
durchschnittlichen oértlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten:-Durch ihn sollen
die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Gemal § 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 ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in.denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz-aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem. Lebensalter-am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefuhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung-in-der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt un-
terstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den:Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Beson-
derheiten (u.a. Ausbauzuschlag) konnen durch marktubliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind-aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur
Grundstlucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
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Lvorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur
vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamili-
enhausgrundsticke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden:individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundsticksbezogene Rechte -und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 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 kdnnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch-die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere
Einwirkungen oder-auf Folgen von Baumangeln zurickzuflhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derKosten 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 eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.
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Gebdudebezeichnung Einfamilienwohn- | Garage/Werk- Garagen/Lager

haus statt
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 743,00 449,00 364,00

€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 363,20 m? 151,60 m? 97,50 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 25.800,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 295.657,60 € 68.068,40 € 35.490,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 13.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 546.079,59 € 125.722,33 € 65.550,03 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 0,990 0,990 0,990
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 540.618,80.€ 124.465,11 € 64.894,53 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 36 Jahre 20 Jahre 20 Jahre
e prozentual 47,06 % 66,67 % 66,67 %
e Faktor 0,5294 0,3333 0,3333
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 286.203,59 € 41.484,22 € 21.629,35 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen (ohne:AuBenaniagen) 349.317,16 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen -Auenanlagen und sonstigen Anlagen + 25.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 374.317,16 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 68.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 442.317,16 €
Sachwertfaktor X 0,68
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 15.038,78 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A1“ = 285.736,89 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir. den Bewertungsteilbereich ,,A1“ = 285.736,89 €

rd. 286.000,00 €

4.2.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF))
wurde von mir durchgefuhrt. 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 ins-
besondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
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bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwen-
denden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wer-
termittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafer, wirtschaftlicher Bauweisen erge-
ben wurden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel mo-
dellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-,-Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK
2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen An-
lage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr:2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiiren 11,0.% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,8 0,2
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,8 0,2
FulRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,6 0,4
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 23,0 % 75% | 57,8% | 11,7% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

AulRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe:1 platten; Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie

gtandardstyRe@ Dachdédmmung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddammung (nach ca. 1995)

Fenster.und-AuflRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemaRem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiren, Schiebetirele-
Standardstufe 4 . ; A
mente, Glasturen, strukturierte TUrblatter

Deckenkonstruktion und Treppen
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Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 4

Decken mit grofRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausfuhrung

FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbéden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische A

usstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen undLichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale LUf-
tung mit Warmetauscher, mehrere LAN-.und:Fernsehanschltsse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG; ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 23,0 150,65
2 725,00 7,5 54,38
3 835,00 57,8 482,63
4 1.005,00 11,7 117,58
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 805,24
gewogener Standard = 2,7

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der
gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpass
* Objektgrofie

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

805,24 €/m? BGF
ungsfaktoren geman Sprengnetter

0,930

X

748,87 €/m? BGF
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rd. 749,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 585,00 23,0 134,55
2 650,00 7,5 48,75
3 745,00 57,8 430,61
4 900,00 11,7 105,30
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 => 719,21
gewogener Standard = 2,7

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch ‘Interpolation:des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 719,21 €/m? BGF
rd. 719,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen-NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteiliam NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m?BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]

Gebaudeteil 749,00 287,62 79,19 593,13

1
Gebaudeteil 719,00 75,58 20,81 149,62

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 743,00

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdaude:
Garage/Werkstatt

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Nutzfahrzeuggaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 530,00 0,0 0,00

4 680,00 100,0 680,00
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5 810,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 680,00
gewogener Standard = 4,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 680,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Anbauart/Ausbaustandart, Grundrissgestaltung X 0,660
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 448,80 €/m*BGF
rd. 449,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdaude:

Garagen/Lager
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard =.4,0

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

Beriicksichtigung der'erforderlichen"Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene;-standardbezogene NHK.2010 485,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur--und Anpassungsfaktoren
o Anbauart/Ausbaustandart, Grundrissgestaltung x 0,750
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 363,75 €/m? BGF
rd. 364,00 €/m? BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie
dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemallen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienwohnhaus
Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachaufbau 4.800,00 €
Kellerhalstreppe 1.700,00 €
Eingangstreppe 1.100,00 €
eingeschossiger, nicht unterkellerter Flachdachanbau, BGF = 15,4 m? 18.200,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 25.800,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis
zum Wertermittlungsstichtag (WST) veranderten Baupreisverhaltnisse zu berticksichtigen,
wird der vom Statistischen Bundesamt (Destatis) zum Wertermittlungsstichtag zuletzt ver-
offentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex (BPI) nicht
auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurech-
nen. Dies geschieht Uber folgende Formel:

BPI (fiir den WST bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100).= BPI (fiirden WST bezogen auf
das von Destatis verdffentlichte Basisjahr)./ BPI (fiir das Jahr-2010 bezogen auf das von
Destatis veréffentlichte Basisjahr) x BPI (fiir das Jahr-2010 bezogen auf das Basisjahr 2010
= 100)

Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fir Werter-
mittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10-Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aul3enanlagen
konnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften
Aulenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeztglicher Ab-
schlage.

Aulenanlagen sind fest mit dem Grundstlck verbundene bauliche und nicht bauliche Anla-
gen, die jedoch keine Gebaude oder Gebaudeteile sind. Hierzu gehoren insbesondere:

¢ Aufwuchs,
e Einfriedungen,
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e Bodenverbesserungen (z.B. Drainagen).

¢ Im weiteren Sinne konnen unter dieser Position auch kleinere Aufbauten mit bewertet
werden (z.B. ein kleiner Schuppen), obwohl diese korrekter den Gebauden zuzuordnen
sind.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Terrasse 4.000,00 €
Stlitzmauer(n) 2.000,00 €
Gartenanlagen und Pflanzungen 1.000,00 €
Einfriedungen 5.000,00 €
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 3.000,00 €
Hofbefestigung 10.000,00 €
Summe 25.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnom-
men und wurde ggf. unter Berucksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards-aus den fur die gewahlte Gebaudeart und
den Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,7 betréagt demnach rd.
68 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fur das Gebaude: Garage/Werkstatt

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fur die gewahlte Gebaudeart und
den Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 betréagt demnach rd.
60 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiur das Gebaude: Garagen/Lager

Die. GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fur die gewahlte Gebaudeart und
den Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche-GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 betragt demnach rd.
60 Jahre.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
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Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Das (gemal Angaben des Eigentumers) 1957 errichtete Gebaude wurde -modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-

rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) einge-
ordnet.

Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmalRhahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte

MaBRnahmen |. MalRnahmen

Begriindung

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 1,0 0,0 BO1
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Aufientliren 2 2,0 0,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser etc.) < 2.0 0.0 BO3
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0 B04
Warmedammung der Aullenwande 4 0,0 0,0

Modernisierung von Badern/WCs etc. 2 2,0 0,0 B0O6
Modernisierung des. Innenausbaus, z.B: De-

cken, FulRbdden und Treppen 2 2,0 0.0 B07
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 1.0 0.0 BO8
staltung

Summe 12,0 0,0

B0O1

2018:-Dammung-der Sparrenzwischenrdume, Erneuerung der Dachuntersichten aus GK-Platten
B02
2018: Erneuerung der Fensteranlagen

B03
2018: Erneuerung der Elektroinstallation, der Versprungs- und Entsorgungsleitungen

B04

2018: Erneuerung der kompletten Heizungsanlage (Pellet-Heizung), der Heizkérper, incl. Vor- und Riicklauf
B06

2018: Teilerneuerung der Sanitarinstallation, Baderneuerung im EG

B07
2018: Komplettsanierung der Wohnung im EG/OG/DG
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B08
2018: Erneuerung der Treppenanlage, Einbau Hauswirtschaftsraum im EG, zuséatzliches Bad im EG

Ausgehend von den 12 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungs-
grad ,uberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1957 = 68 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 68-Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "uberwiegend modernisiert" ergibt sich fur das
Gebaude gemal} der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 36 Jahren und somit ein fiktives Baujahr:von 1993.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Garage/Werkstatt

Das gem. sachverstandiger Schatzung ca. 1985 errichtete Gebaude wurde nicht (wesent-
lich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 = 1985 =40 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 40 Jahre =) 20 Jah-
ren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fur das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode “Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 20 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1985.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Garagen/Lager

Das gem. sachverstandiger Schatzung ca:1985 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-

rungen zunachstin ein Punktraster.(Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) einge-
ordnet.

Hieraus ergeben sich-Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
»nicht (wesentlich) modernisiert” zuzuordnen.

In-Abhangigkeit von:

e derUblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1985 = 40 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 40 Jahre =) 20 Jah-
ren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fur
das Gebaude gemal} der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 20 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1985.

Alterswertminderung
Die  Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berucksichtigung der
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Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei
ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwen-
den.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrof3e (d.h. Ge-
samtgrundstuckswert) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im ortlich zustandigen Sprengnetter. Expertengremium,
insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwert-
faktoren und/oder

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

e des Sprengnetter-Sachwertfaktors
bestimmt.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen seit geraumer Zeit und dabei
haufig erst einmalig bzw. in mehr oder weniger regelmafiigen Abstanden abgeleitet und in
den Grundsticksmarktberichten veroffentlicht. Diese Veroffentlichungen sind jedoch man-
gels genauer Beschreibung bzw. tatsachlich-geanderter Bewertungs- und Auswertemodelle
i. d. R. nicht miteinander vergleichbar. Es kann deshalb noch nicht hinreichend sicher beur-
teilt werden, ob die Sachwertfaktoren wesentlichen zeitlichen Anderungen unterliegen. Die
Auswertungen mussen deshalb in regelmaRigen zeitlichen Abstanden wiederholt werden.

Aus empirischen ‘Untersuchungen im Zusammenhang mit Wertermittlungen zu zuricklie-
genden Stichtagen-ist jedoch bekannt, dass durch den Bezug der Sachwertfaktoren auf das
Bodenwertniveau-auch fur diese Falle plausible Ergebnisse erzielt wurden, wenn der anzu-
setzende Sachwertfaktor entsprechend dem Bodenwertniveau und dem vorlaufigen Sach-
wert am jeweiligen Wertermittlungsstichtag aus dem Sprengnetter Sachwertfaktor-Gesamt-
und Referenzsystem bestimmt wurde. Diese Vorgehensweise erscheint zumindest dann
auch fur aktuelle Verkehrswertermittlungen sachgemalf, wenn die Preisentwicklung auf dem
ortichen Grundstucksteilmarkt fur bebaute und unbebaute (vorrangig EFH/ZFH-
)Grundstiicke tendenziell einheitlich verlauft.

Das Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren wurde entsprechend
der Angaben in [1], Band 3, Kapitel 3.03 auf der Grundlage mehrerer von Sprengnetter Im-
mobilienbewertung und zahlreicher Gutachterausschusse durchgefuhrten Kaufpreisanaly-
sen und sonstiger mitgeteilter Sachwertfaktor-Tabellen entwickelt. Allein die von Sprengnet-
ter Immobilienbewertung hierfur durchgefuhrte Kaufpreisanalyse umfasste 21 Stichproben
aus unterschiedlichen Regionen verteilt Uber ganz Deutschland mit insgesamt tUber 4.400
Kauffallen.

Die dem v. g. bundesdurchschnittlichen Uberblick zugrunde gelegten Sachwertfaktorkurven
stimmen im Rahmen der erzielbaren Genauigkeit fur das jeweilige Bodenwertniveau gut
uberein. D. h. bei gleichem Bodenwertniveau liegen auch weitgehend Ubereinstimmende
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Sachwertfaktorkurven vor.

Es kann deshalb mangels verfugbarer ortlicher Auswertungen grundsatzlich davon ausge-
gangen werden, dass die v. g. Sachwertfaktoren durch den Bezug auf das durchschnittliche
Bodenwertniveau (in der Gemeinde bzw. im Baugebiet) auch auf andere Gemeinden uber-
tragen werden kdnnen (vgl. hierzu ausfuhrlichen Fachbeitrag "Zur Ableitung von Sachwert-
Marktanpassungsfaktoren im NHK 95-Modell" von Sprengnetter in [4], Heft 1/2000, S. 7ff.
bzw. Erlauterungen zur Anwendung der Sachwertfaktor-Tabellen in [1], S. 3.03/3/2).

Der Sachverstandige ist Mitglied in dem o6rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium.
In dem Sprengnetter Expertengremium werden die zur Verfligung stehenden Wertermitt-
lungsdaten nach in sog. Arbeitspapieren definierten einheitlichen fachlichen ,Sprengnetter
Standards” (Arbeitspapiere) aufbereitet. Dazu werden kontinuierlich u.a. Kaufpreise von be-
werteten Objekten recherchiert oder/oder Objekte mit bekanntem Kaufpreis nachbewertet.
Durch die konsequente Auswertung von tatsachlichen Kaufpreisen zu Objekten, zu den je-
weils ein Wertgutachten oder eine Nachbewertung erstellt wurde, die Objekte somit innen
und aulRen bekannt sind, werden 6rtliche Sachwertfaktoren berechnet. Diese werden so-
wohl mit den bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren-in:[1] als auch-mit den Sprengnet-
ter-Korrekturgliedern fur Sachwertfaktoren fur die Region des Bewertungsobjekts verglichen
und hieraus eine regionale Anpassung zu den v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfak-
toren ermittelt Durch diesen doppelten Abgleich wird ein Hochstmall an Marktnahe garan-
tiert.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 0,68
EinflussgréRRe ,Region” + 0,00
ermittelter Sachwertfaktor = 0,68

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen'sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels:Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Zurzeit stagniert der-Immobilienmarkt fur. Ein-Zweifamilienwohnhauser auf Grund der aktu-
ellen Zinspolitik. Der Sachwertfaktoristimmer nachlaufig. Dies erfolgt aus dem Sachverhalt,
dass im Grundstucksmarktbericht der Gutachterausschisse immer das abgelaufene Jahr
ausgewertet wird. Zurzeit ist eine Anpassung von -5 bis -15 % anzusetzen. Im vorliegenden
Fall werden sind erfahrungsgemalf fur die Lage des Objekts -5% anzusetzen.

marktubliche:Zu--oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -5,00 % von (300.775,67 €) -15.038,78 €
Summe -15.038,78 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur dies-
bezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft'
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unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wert-
minderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller HOhe an-
gerechnet.

4.2.5 Ertragswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,A1“

4.2.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhaltung des Grund-
stiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des:Grundstiickswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur-ein bebautes Grundstuck sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf’enanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn-das Grundstuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter-Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal} zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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4.2.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstucks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den Ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen-abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die:fur eine tbliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen; die fur eine ord-
nungsgemalie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstucks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und.die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten-und sonstigen Einnah-
men oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum;.der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29:-Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags:werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der-auf.die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrél’e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stucksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt un-
terstellt 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 aus-
reichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-.oder:Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen:versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom:normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und, Belastungen oder -Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 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 kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene: Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzuflhren.

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 Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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4.2.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienwohnhaus |1 | Wohnung 163,00 6,20 1.010,60 12.127,20
Garage/Werkstatt 2 | Garage/Lager 1,00 150,00 150,00 1.800,00
Garagen/Lager 3 | Garagen/Lager 1,00 100,00 100,00 1.200,00
Summe 163,00 2,00 1.260,60 15.127,20
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 15.127,20 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.781,80 €
jahrlicher Reinertrag = 11.345,40 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,61 % von 68.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.774,80 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.570,60 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,61 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 36 Jahren Restnutzungsdauer x 23,160
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 221.655,10 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 68.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A1“ = 289.655,10 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 14.482,75 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 275.172,35 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,;A1* = 275.172,35 €

rd. 275.000,00 €

4.2.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientie-
ren sich an-der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachen-
berechnung und Mietwertermittltung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbeson-
dere fir Mietwertermittlungen:entwickelten Maligaben zur wohnwertabhangigen Anrech-
nung-der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezugliche Be-
sonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an.der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
konnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283;
DIN 277).abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstlicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
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e aus gemeinsamen Mietableitungen im ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengre-
mium

e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Der Sachverstandige ist Mitglied in dem o6rtlich zustandigen Sprengnetter-Expertengremium.
In dem Expertengremium werden die zur Verfligung stehenden Mietdaten nach in sog. Ar-
beitspapieren definierten einheitlichen fachlichen ,Sprengnetter. Standards® aufbereitet.
Durch die konsequente Auswertung u. a. von marktiblichen Mieten-zu Objekten, zu den
jeweils ein Wertgutachten erstellt wurde, die Objekte somit innen und auf3en bekannt sind,
und dem Abgleich dieser Mieten mit den Sprengnetter-Vergleichsmieten fir.die Region des
Bewertungsobjekts wird ein Hochstmald an Marktnahe garantiert.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Gebaude: Einfa-
milienwohnhaus

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- | Grundflachen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
1 | Wohnung 6,14 1,00 1,00 1,00 6,20

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf €/ m? Wohn- oder-Nutzflache bezogen oder als Absolut-
betrag je Nutzungseinheit bzw..Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1]; Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Be-
wirtschaftungskosten-zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Gemal § 18 Abs. 1 Satz 1-WertV 'sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Héhe an-
zusetzen, wie sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen. Dementspre-
chend sind Bewirtschaftungskosten in Ublicher (d.h. durchschnittlicher) und nachhaltiger
(d.h. zukunftig im langjahrigen-Durchschnitt anfallender) GroRenordnung fur vergleichbare
Objekte anzusetzen (vgl. Sprengnetter in [2], Teil 6, Kapitel 2, Abschnitt 2.2).

Die: tatsachlichen Bewirtschaftungskosten konnen entweder uberdurchschnittlich
hoch sein, z.B.

e bei Nachholung zuvor versaumter Instandsetzungsmaflnahmen im Betrachtungszeit-
raum oder

e bei UbermaRig hohen (d.h. untblichen und ggf. auch unwirtschaftlichen) Instand- und Un-
terhaltungsaufwendungen des Eigentiimers,

bzw. unterdurchschnittlich hoch, z.B. bei Vernachlassigung der Instandhaltung in den
letzten Jahren.

Durch das Zurlckgreifen auf (durchschnittliche) Erfahrungssatze wird verhindert, dass in
der Wertermittlung auf untbliche — z.B. in der Person des derzeitigen Eigentimers begrun-
dete — BWK abgestellt wird.
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Zudem ist die Bestimmung der BWK fur das Bewertungsobjekt grundsatzlich schon des-
halb mit den in [1], Kapitel 3.05, Tabelle 2 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten vorzunehmen, weil in dem gleichen Modell auch der verwendete Lie-
genschaftszinssatz abgeleitet wurde. Fur marktkonforme Wertermittlungen ist es zwin-
gend erforderlich, dass bei der Datenableitung und der Bewertung hinsichtlich der wesent-
lich wertbestimmenden Daten das gleiche Bewertungsmodell angewendet wird (vgl. [2], Teil
2, Kapitel 2, Forderung 1).

Die Frage, ob den pauschalierten (prozentualen) BWK-Tabellen nach Sprengnetter oder
den Ansatzen der Il. BV (oder sogar eigenen Auswertungen) fur den BWK-Ansatz im Er-
tragswertverfahren der Vorzug zu geben ist, ist in erster Linie mit dem 1. Grundsatz markt-
konformer Wertermittlungen zu beantworten. Hiernach kommt es vorrangig darauf an, dass
dem BWK-Ansatz das gleiche Bestimmungsmodell zugrunde gelegt wird, dass auch bei der
Ableitung des angehaltenen Liegenschaftszinssatzes angewendet wurde.

Die vorrangige Anwendung der pauschalierten (prozentualen) BWK-Tabellen nach Spreng-
netter wird (bereits bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze) — zumindest bei gewdhn-
lichen Objekten — empfohlen, weil:

e diese Tabellen hinreichend nach Objektarten differenziert sind (die Instandhaltungskosten
fur eine Lagerhalle mit Burotrakt, bei der die Verwaltungs- und.tlw. Instandhaltungskosten
haufig auf den Mieter umgelegt werden, sind anders als bei einem dem Wohnungsmiet-
recht unterliegenden Mehrfamilienhaus). D.h:-der 2. Grundsatz fiir marktkonforme Wer-
termittlungen ist sachgemal beachtet;

¢ die BWK-Spannen regelmafig durch Befragung von Verwaltungsunternehmen und durch
eigene Erhebungen bei Bewertungen uberpruft werden (und durch den prozentualen Be-
zug auf den Rohertrag relativ zeitunabhangig sind);

e die RND-abhangige Tabellierung der BWK-den mit zunehmendem Alter steigenden In-
standhaltungsaufwand plausibel berucksichtigt;

o Kaufpreisunterschiede mit.diesem Modell hinreichend genau erklart werden konnen (d.h.
die Differenzierung der BWK in diesem Modell entspricht den Preisbildungsmechanismen
auf dem Grundstucksmarkt).

Lediglich bei Objekten mit wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten — z.B. ein ehemaliges
Bankgebaude, bei dem wesentliche:Gebaudeteile (z.B. Tresorraume etc.) nicht mehr nach-
haltig nutz- bzw. vermietbar und.deshalb im Rohertragsansatz unbericksichtigt sind, die
aber trotzdem.instandgehalten werden mussen — sind die voraussichtlichen Unterhaltungs-
mehraufwendungen Gber Einzelansatze zusatzlich zu kalkulieren und in der Wertermittlung
entsprechend wertmindernd zu berucksichtigen. Dieser Mehraufwand muss allerdings auch
bei den m*-bezogenen Ansatzen nach der Il. BV bertcksichtigt werden.

Die (Einzel-)Ansatze der Il. BV beziehen sich dagegen auf den 6ffentlich geforderten Wohn-
raum. D.h:.die Il. BV enthalt entsprechend ihrem gesetzlich definierten Anwendungsbereich
keine BWK-Ansatze z.B. fur Gewerbeimmobilien. Ebenso mangelt es hier an einer Anwen-
dungsanleitung, wie Objektunterschiede (z.B. das Alter) bei der Bestimmung der einzelnen
BWK-Ansatze zu berucksichtigen sind. Die BWK-Bestimmung nach der Il. BV ist dement-
sprechend zu undifferenziert und subjektive Einschatzungen kénnen zu erheblich differie-
renden Ansatzen fuhren. Man hat bei diesem System (z.B. vor Gericht) deshalb u.U. erheb-
liche Erklarungsprobleme. Zudem sind auch keine anderen belegten empirischen Erhebun-
gen bekannt, die eine vergleichbare Differenziertheit aufweisen.
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Liegenschaftszinssatz
Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verflUgbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafts-
zinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekt-
grofde (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,
insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze, und/oder

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes
bestimmt.

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter Immobilienbewertung im
Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem [1] in Abhangigkeit von
der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohneinheiten re-
gions- und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf ein Standardobjekt in einer normalen/durch-
schnittlichen Lage innerhalb der Gemeinde.

Der Sachverstandige ist Mitglied in dem ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium.
In dem Sprengnetter Expertengremium werden:die:zur Verfugung stehenden Wertermitt-
lungsdaten nach in sog. Arbeitspapieren definierten einheitlichen fachlichen ,Sprengnetter
Standards® aufbereitet.- Dazu werden kontinuierlich u.a. Kaufpreise von bewerteten Objek-
ten recherchiert und/oder Objekte mit bekanntem Kaufpreis nachbewertet. Durch die kon-
sequente Auswertung von tatsachlichen Kaufpreisen zu Objekten, zu den jeweils ein Wert-
gutachten oder eine Nachbewertung erstellt wurde, die Objekte somit innen und aul3en be-
kannt sind, ‘werden oOrtliche Liegenschaftszinssatze berechnet. Diese werden sowohl mit
den v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatzen als auch mit den Sprengnetter-
Regionalfaktoren fur Liegenschaftszinssatze fur die Region des Bewertungsobjekts vergli-
chen und hieraus ein regionaler Anpassungsfaktor zu den v. g. bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatzen ermittelt. Durch diesen doppelten Abgleich wird ein Hochstmall an
Marktnahe garantiert.

Ermittiung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 2,29 %
Einflussfaktor ,ObjektgroRe” X 1,14
Einflussfaktor ,Lage* X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart* X 1,00
Einflussfaktor ,Region® X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 2,61 %

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
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ausreichend berUcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Zurzeit stagniert der Immobilienmarkt flr Ein-Zweifamilienwohnhauser auf Grund der aktu-
ellen Zinspolitik. Der Sachwertfaktor ist immer nachlaufig. Dies erfolgt aus dem Sachverhalt,
dass im Grundstucksmarktbericht der Gutachterausschisse immer das abgelaufene Jahr
ausgewertet wird. Zurzeit ist eine Anpassung von -5 bis -15 % anzusetzen. Im vorliegenden
Fall werden sind erfahrungsgemaf fur die Lage des Objekts -5% anzusetzen.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -5,00 % von (289.655,10 €) -14.482,75 €

Summe -14.482,75 €
Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz.aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.'das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung-als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die-wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

4.2.6. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A2“
zur differenzierten Bodenwertermittlung siehe die Ermittlung zum Teilgrundstuck "A1"

Ermittiung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,A2“
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 69,56 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 69,56 €/m?
Flache (m?) x 615,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 42.779,40 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 42.779,40 €

rd. 42.800,00€
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 insgesamt
42.800,00 €.

4.2.7 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A2“

4.2.7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl.-§ 35 Abs.. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf - der-Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten;:Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der-baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.2.7.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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4.2.7.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Wochenendhaus/Ferienwohnung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

609,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 42,50 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 25.882,50 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 13.02.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 47.804,98 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 0,990
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 47.326,93 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre
e prozentual 66,67 %
e Faktor X 0,3333
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 15.774,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen‘(ohne AuBenanlagen) 15.774,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen-Anlagen + 3.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 19.274,07 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 42.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 62.074,07 €
Sachwertfaktor X 0,85
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlage - 2.638,15 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A2“ = 50.124,81 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir den'Bewertungsteilbereich ,;A2“ = 50.124,81 €
rd. 50.100,00 €

4.2.7.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

s. hierzu auch: die Ausfuhrungen zum Bewertungsteilbereich ,A1¢

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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

Wochenendhaus/Ferienwohnung

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung ey
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Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 340% | 150% | 51,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaéhliten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz; Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; ‘kein. oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aulientlren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen-(manuell); Haustir mit zeitgemafliem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrungbzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 1

Holzbalkendecken;ohne Fllung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art und
Ausfiihrung; kein-Trittschallschutz

FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-;-Teppich-;.Laminat- und-PVC-Bdden besserer Art und Ausflhrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1"Bad mit WC, Dusche und:Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige.technische ‘Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wochenendhaus/Ferienwohnung

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
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1 585,00 34,0 198,90
2 650,00 15,0 97,50
3 745,00 51,0 379,95
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 676,35
gewogener Standard = 2,3

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 676,35 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

* Objektgrofie X 1,000
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Wochenendhaus x 0,900
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 608,72 €/m? BGF
rd: 609,00 €/m2 BGF

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen-Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flur durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AulRenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren
und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Bericksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Einfriedungen 1.000,00 €
Gartenanlagen und Pflanzungen 500,00 €
Hof- und Wegebefestigung 2.000,00 €
Summe 3.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und eben-
falls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Wochenendhaus/Ferien-
wohnung

Die GND: wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fur die gewahlte Gebaudeart und
den Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,3 betréagt demnach rd.
66 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher

Sachverstandiger flir Immobilienbewertung
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Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgeflhrt wur-
den oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fur das Gebaude: Wochenendhaus/Ferienwohnung

Das gem. sachverstandiger Schatzung ca. 1980 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-

rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) einge-
ordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmallnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte |- Unterstellte

MaRnahmen-| Malnahmen

Begrindung

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung- der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung-der 4 0,0 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Aufdentiren 2 0,0 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 0.0 0.0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der:Auflenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern /WCs-etc. 2 0,0 0,0
Modernisier}mg des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 0.0
cken, Fultbéden.und Treppen ' ’

\é\izlstﬁggiche Verbesserung der -Grundrissge- 2 0.0 0.0
Summe 1,0 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

Ausgehendvon den 1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
,nicht modernisiert zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1980 = 45 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 45 Jahre =) 21 Jah-
ren
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e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fur das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 22 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1981.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofle (d.h. Ge-
samtgrundstuckswert) angegeben sind, sowie

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

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

bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors
aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert
EinflussgréRe ,Region®

ermittelter Sachwertfaktor

Marktiibliche Zu- oder Abschiage
s. hierzu Berwertungsteilbereich:"A1"

0,85
0,00
0,85

+ |l

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung:-5;00 % von (52.762,96 €) -2.638,15 €

Summe -2.638,15 €
4.2.8 Ertragswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,A2“

4.2.8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die:Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grund-
stucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen
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baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt:sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstucks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und:Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten). Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden;. sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

4.2.8.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.2.8.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd.-.| Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wochenendhaus/Feri- Wohenendhaus 35,00 5,00 175,00 2.100,00
enwohnung EG
Summe 35,00 - 175,00 2.100,00
jahrlicher:Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 2.100,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(28,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 588,00 €
jahrlicher Reinertrag = 1.512,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 42.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.070,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 442,00 €
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Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer x 16,765

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.410,13 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 42.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,, A2 = 50.210,13 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 2.510,51 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 47.699,62 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,, A2 = 47.699,62 €
rd. 47.700,00 €
4.2.8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
s. hierzu auch die Ausfuhrungen zum Bewertungsteilbereich A1
Marktiibliche Zu- oder Abschlage
s. hierzu Berwertungsteilbereich "A1"
marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -5,00 % von (50.210,13 €) -2.510,51 €
Summe -2.510,51 €

4.2.9 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren dieses Verkehrswertgutachten enthalt
die Begrindung fur die Wahl.der-in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grund-
stliicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuh-
ren deshalb gleichermafen in-die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-
scheidend von.zwei Faktoren ab:

e von der /Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat. des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt
erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfah-
rens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge einge-
sparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme
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Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiubliche Mieten) erforderlichen Da-
ten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

A1 275.000,00 € 286.000,00 €
A2 47.700,00 € 50.100,00 €
Summe | e 322.700,00 € 336.100,00 €

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 336.100,00 €,

der Ertragswert mit rd. 322.700,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung-erforderlichen Daten standen fur das Sachwert-
verfahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, Gberortlicher Sachwertfaktor) und fur die
Ertragswertermittlung in-guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, uberortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90
(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) =0,900 und

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [336.100,00 € x 0,900 + 322.700,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 329.000,00 €.
4.2.10 Wert des Teilgrundstiicks A

Der Wert fur das Teilgrundstiuick A wird zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 mit rd.

329.000,00 €
geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick B

Das (Teil-)Grundstuck wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grund-
stucksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem
selbststandig verwertet (z. B. veraufiert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

B1 Geb&ude- und Freiflache 347 m?

B2 Freizeitgeldande, Grinflache, -hausna- 252 m?
her Garten

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 599 m?

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Das Grundstuck ist unbebaut, daraus folgend hier lediglich der Bodenwert.zu ermitteln.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder
anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV-21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fur die im-Wesentlichen-gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der verodffentlichte Bo-
denrichtwert wurde bezuglich seiner-absoluten-Hohe auf Plausibilitat Uberpruft und als zu-
treffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstucks von dem Richtwertgrund-
stick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschlielungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und-Mal} der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassun-
gen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Das Bewertungsgrundstlck betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male sind sachgemal} zu berucksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzungdes Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundsticksgrolie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.

4.3.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B1“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiucks (mittlere Lage) 75,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Grundstucksflache (f) = 1000 m?
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Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand =
Grundstucksflache (f) =

13.02.2025

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

Gesamtgrundstiuck = 599 m?
Bewertungsteilbereich = 347 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum-Wertermitt-
lungsstichtag 13.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des Bewer-
tungsteilbereichs angepasst.

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

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick || Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.02.2025 x 1,060 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen:in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E2
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 79,50 €/m? E3
Flache (m?) 1000 599 x 1,138 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Bauweise offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 90,47 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch.angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,47 €/m?
Flache x 347 m?
beitragsfreier Bodenwert = 31.393,09€

rd. 31.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 insgesamt
31.400,00 €.

4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
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Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 278,00
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,06
E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundséatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal-zu-bertcksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstlicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen veraufiert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstticke mit einer.vorteilhaften
Orientierung regelmafig zuerst veraulBert werden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden-Wertrelationen (Um-
rechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO-bzw. ' NW =.1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).

E3

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert® ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Maf3-
stab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen .in.den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des-vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E4

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist,;umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem-Grundstlick;.was einen-héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in-einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstticksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des-BRW-Grundstlicks auf die Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundstuicks erfolgt unter Verwendung der in [1],.Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.

4.3.4 Vergleichswertermittiung fur den Bewertungsteilbereich ,,B1“

Zur Bewertung-des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B1“ sind ergédnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzun-
gen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B1“ (vgl. Bodenwertermittlung) 31.400,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 2.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B1“ = 33.400,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 33.400,00 €
»B1¥
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B1* = 33.400,00 €
rd. 33.400,00 €

4.3.5 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
s. hierzu auch die Erlauterungen zum Bewertungsteilbereich ,A"
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AuBenanlagen

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Einfriedungen 2.000,00 €

Summe 2.000,00 €

4.3.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B2“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die angrenzende Richtwertzone (mittlere Lage) 75,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

offen

1000 m?

13.02.2025
AulRenbereich
hausnahes Gartenland

= frei

= Gesamtgrundstuck = 599 m?
Bewertungsteilbereich = 252 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert-an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewer-
tungsteilbereichs angepasst.

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

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.02.2025 x 1,060 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E2
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | hausnahes Gartenland | x 0,200 E3
Nutzung flache)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 15,90 €/m?

Flache (m?) 1000 599 x 1,138 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land AuBenbereich x 1,000 ES
Bauweise offen X 1,000
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vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 18,09 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 18,09 €/m?
Flache X 252 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4.558,68 €

rd. 4.560,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 insgesamt
4.560.00 €.

4.3.7 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

siehe hierzu Erlauterungen zum Teilgrundstuck "B1"

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 278,00
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,06
E2

s. hierzu die Ausfihrungen zum Bewertungsteilbereich."B1"

E3

Die Flache grenzt unmittelbar an.die Richtwertzone und ist-lediglich als hausnahes Gartenland nutzbar und
nicht Uberbaubar (AulRenbereich). Hierzu erfolgt ein Wertabschlag von 80%. Im Bereich des Gutachteraus-
schusses fiir den Bereich:Westeifel-Mosel werden Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen mit im M.
20% des entsprechenden-Bodenrichtwertes angesetzt.

E4

siehe hierzu Erlauterungen zum-Bewertungsteilbereich "B1"

ES5

s. hierzu die Ausfihrungen-zur Art. der baulichen Nutzung

4.3.8 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,B2*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B2“ sind ergédnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzun-
gen oder. Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berucksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B2“ (vgl. Bodenwertermittlung) 4.560,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 500,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B2“ = 5.060,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 5.060,00 €
»B2%

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
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Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B2* = 5.060,00 €
rd. 5.060,00 €
4.3.9 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen
Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Einfriedungen 500,00 €
Summe 500,00 €

4.3.10 Wert des Teilgrundstiicks B

Der Wert des Teilgrundstlicks ergibt sich aus der Summe der.Werte der Bewertungsteilbe-
reiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

B1 33.400,00 €
B2 5.060,00 €
Summe 38.460,00 €

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 38.460,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick B wird zum Wertermittiungsstichtag 13.02.2025 mit rd.
38.500,00 €

geschatzt.
4.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick C

4.41 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der: iImmobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder
anstelle von Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢._dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art:und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Grunlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstiucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im
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Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich sei-
ner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal® der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
rucksichtigt.

4.4.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundsticks (mittlere Lage) 1,20
€/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen derLand-oder Forstwirtschaft (§
3 Abs.1.ImmoWertV 21)

Nutzungsart = Ackerland

Grundstucksflache = 25000 m?

Ackerzahl (AZ) =41

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.02.2025
Entwicklungsstufe = forstwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Waldnutzung
Grundstucksflache = 583 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

| I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) | 1,20 €/m? | Erlduterung |

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 13.02.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,000
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Nutzungsart Ackerland Waldnutzung X 1,740 EO1
Flache (m?) 25000 583 x 1,960 EO2
Ackerzahl (AZ) 41 x 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 4,09 €/m?
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung ARBRE
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 4,09 €/m?
Flache x 583 m?
Bodenwert = 2.384,47 €
rd. ___2.380,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 insgesamt 2.380,00 €.
E01

Vergleichskaufpreise, bzw. Bodenrichtwerte fir Ackerland stehen ausreichend zur Verfiigung, Vergleichskauf-
preise fir Waldflachen stehen tlw. nur sehr wenige zur Verfigung, bzw. kénnen nicht-erkundet werden.

Sprengnetter Marktforschung hat deshalb eine bundesweite Kaufpreisanalyse beziiglich der:Wertrelation "be-
pflanzte Waldflachen (mit Forstpflanzen bestockte Grundflachen) zu Ackerland" durchgefiihrt.-Mit den Ergeb-
nissen kénnen hilfsweise — d.h. wenn keine geeigneten oértlichen Daten verfligbar sind —= Werte flr bepflanzte
Waldbauflachen (inkl. Wert der Bepflanzung) aus den Preisen bzw. Werten fiir Ackerland-abgeleitet werden.
Die Bildung lasst erkennen, dass der funktionale Verlauf in allen Regionen ahnlich:ist. Bei niedrigeren Acker-
landwerten ist die Wertrelation héher und umgekehrt.

Die Umrechnungsfunktion fur die mittlere Kurve fir Rheinland-Pfalz lautet:

Waldwert = 0,5907 x Ackerland / 0,339 > = 0,5907 x 1,20€./. 0,339 =-2,09/m? > Anpassungsfaktor f =
2,09€/1,20€ = 1,74

EO02

Generell gilt (nicht nur bei Bodenwerten):

Je absolut kleiner ein Objekt (d.h. je niedriger sein absoluter Wert)-ist, umso hoher ist sein relativer Wert.
Dieses ,Naturgesetz” ist auch beim Bodenwert.von Ackerland festzustellen.

Die Sprengnetter Immobilienbewertung arbeitet seit Jahren:mit folgender Funktion zur Anpassung von Grund-
stlicksgrofienunterschieden:

Wert [%] = 100 x Flache [ha]=%2%82 (firr Flachen bis 2 ha)

Bei Flachen gréRer 2 ha geht die Funktion in eine-horizontale Gerade Uber. Es erfolgt kein weiteres Absenken,
weil der Nachteil (gréRerer:-Gesamtkaufpreis)-durch den Vorteil (effektivere Bewirtschaftung) wieder aufgeho-
ben wird.

Tabellarisch stellt sich.diese Abhangigkeit wie folgt.dar:

Flache [ha] |Wert [%] Flache [ha] |Wert [%]
0,2 152 1,1 98
0,3 136 1,2 95
0,4 127 1,3 93
0,5 120 1,4 92
0,6 114 1,5 90
0,7 110 1,6 89
0,8 106 1,7 87
0,9 103 1,8 86
1,0 100 1,9 85
>2,0 84

Tab. 1-1: Abhangigkeit des Ackerlandwertes von der Grundstiicksflache
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4.4.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstucks ,,C* sind ergédnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aul3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 2.380,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 2.380,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage X 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 2.380,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale ). 0,00 €
Vergleichswert = 2.380,00 €

rd. 2.380,00 €

4.4.4 Wert des Teilgrundstiicks C

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.380,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick C wird zum Wertermittlungsstichtag-13.02.2025 mit rd.
2.380,00 €

geschatzt.

4.5 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstucks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Einzelwerte der Teilgrundstlicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstucke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-
tag:

Teilgrundstiicksbezeichnung [ Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A Wohnhaus mit-Garagen-/Lagergebaude | 1.593,00 m? 329.000,00 €
u. Wochenendhaus/Ferienwohnung

B unbebaut, hausnaher Garten 599,00 m2 38.500,00 €

C unbebaut (Waldflache) 583,00 m? 2.380,00 €

Summe 2.775,00 m? 369.880,00 €

Der unbelastete Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garagen-/Lager-
gebaude,: Wochenendhaus bebaute Grundstlick, das als hausnaher Garten genutzte
Grundstick, sowie das Waldgrundstiick in 54636 Meckel, Hauptstralle 44

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Meckel 1125 1

Gemarkung Flur Flurstiick

Meckel 2 39

Wert des Teilgrundstiicks: 329.000,00 €
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Blatt Ifd. Nr.
1125 2
Flur Flurstiick
2 40
38.500,00 €
Blatt Ifd. Nr.
1125 3
Flur Flurstiick
2 38
2.500,00 €

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 mit rd.

geschatzt.

370.000 €

in Worten: dreihundertsiebzigtausend Euro

4.5.1 Zubehor, Sonstige Angaben zum Gutachten

1. Ein Grundstick ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage/Lager bebaut. Der
bauliche Zustand des Gebaudekomplexes ist gut. Das Objekt war zum Ortstermin
durch den Eigentiumer bewohnt.

2. Ein Gewerbebetrieb. wird-z. Z. nicht mehr gefuhrt. Nach Auskunft des Eigentimers
zum Ortstermin wird soll ein Insolvenzverfahren Uber den Steuerberater beantragt
werden.

3. Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen, welche einen Gewerbebetrieb, bzw. land-
wirtschaftlichen Betrieb betreffen konnten, konnte festgestellt werden. Hierbei han-
delt es sich.um folgende Geratschaften/Fahrzeuge/Materialien:

3.1))

3.2)
3.3)
3.4)
3.5)
3.6)
3.7)
3.8)
3.9)

3.10) Anstreicher-/Tapezier-Werkzeug wie Pinsel, Rollen,

3.11)

3:Bohrmaschinen. 4 Akku-Schrauber, 2 Ruhrgerate

2.Winkelschleifer; 1. Bautrockner, Zeitwert:
4 Stufenleitern, 1 Tapeziertisch, Zeitwert:

1 Baustellenradio,; Zeitwe

rt:

5-Baustellenstrahler, Zeitwert:

1 Hubwagen, Zeitwert:
1'Rasenmaher, Zeitwert:
1 Freischneider, Zeitwert:

1 elektr. Heckenschere, Zeitwert:

4 Schubkarren, Zeitwert:

Spachtel etc., Zeitwert:

1.100,00 €
200,00 €
50,00 €
200,00 €
300,00 €
400,00 €
350,00 €
150,00 €
200,00 €

250,00 €

Sonstiges Werkzeug wie Hammer, Schraubenzieher,
Wasserwaage, Eimer, Maul-/Ringschlissel, Metermal3,
Silikonpresse, Alu-Abzieh-/Richtlatten,
Werkzeugkasten, Zeitwert:

3.12) Spaten, Schaufel, Kreuzhacken, Besen,

800,00 €

Arch. Dipl.-Ing.
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Gerlstelemente, Zeitwert: 3.000,00 €
3.13) Baumaterialien wie: Rollladenelemente, Metallprofile,

Fliesen, Farben, Holzparkett, Spachtelmasse,

Mineralwolle, Putz-Profile, Schrauben, Dubel,

Naturstein-Fensterbanke etc., Neuwert: 3.000,00 €
3.14) Buroausstattung: Computer, Laser-Drucker,

Schredder, Schreibtisch, Blurostuhl, Regale,

Kleinteile, Zeitwert: 2.000,00 €
3.15) LKW-DAF 210 Lf, Bj.2022, Zeitwert 48.500,00 €
3.16) Land-Rower (Range-Rover), SV, Bj. 2018, Zeitwert: 42.:000,00 €
Gesamtsumme der Betriebseinrichtung: 102.500,00 €

4. Zu einem Verdacht auf Hausschwamm und zu einem moglichen Befall- mit
Holzschadlingen etc. kdnnte nur ein spezielles Fachgutachten erbringen.

5. Behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen:bestehen nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht.

6. Ein Verdacht auf 0kologische Altlasten besteht nicht.
7. Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG liegt vor.

8. Renovierungs-/Modernisierungsarbeiten wurden-ab 2018 umfangreich vorgenom-
men.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kann.

Irrel, den 28. Mai 2025

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung
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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 schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur 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 ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von:Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemale Durchfihrung des Vertrages
uberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der-Vertragspartner regelmafig ver-
trauen 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 Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch:leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung-ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 500:000 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.-a.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind.
Sie durfen nicht aus.dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden. Falls das-Gutachtenim Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung-nicht fur-kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal far die Dauer von 6 Mo-
naten.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Far das mit einem Wohnhaus mit Garagen-/Lager u. in Meckel, HauptstraBe 44
Ferienwohnung bebaute Grundstiick

Flur 2 Flurstiicksnummer 39 Wertermittlungsstichtag: 13.02.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
A1 baureifes frei 69,53 978,00 68.000,00
Land
A2 baureifes frei 69,59 615,00 42.800,00
Land
Summe: 139;12 1.593,00 110.800,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaudebezeich- BRI BGF WFINF  |-Baujahr GND RND
teil nung / Nutzung [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
A1 Einfamilienwohnhaus 363,20 163,00 1957 68 36
A1 Garage/Werkstatt 151,60 1985 60 20
A1 Garagen/Lager 97,50 1985 60 20
A2 Wochenendhaus/Fe- 42,50 35,00 1980 66 22
rienwohnung
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
A1 15.127,20 3.781,80 € 2,61 0,68
(25,00 %)
A2 2.100,00 28,00 % 2,50 0,85
Relative Werte
relativer Bodenwert: 559,60 €/m? WF/NF

relative” besondere-'objektspezifische Grundsticksmerk-

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

0,00 €/m? WF/NF

1.661,62 €/m> WF/NF

19,10
25,59

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

322.700,00 € (96 % vom Sachwert)

336.100,00 €

329.000,00 €
13.02.2025

Arch. Dipl.-Ing.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das unbebaute, als hausnahes Gartengrund- in Meckel, Hauptstrae 44
stuck

Flur 2 Flursticksnummer 40 Wertermittlungsstichtag: 13.02.2025
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
B1 baureifes Land | frei 90,49 347,00 31.400,00
B2 AuRenbereich |frei 18,10 252,00 4.560,00
Summen: 108,59 599,00 35.960,00

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Waldflachegrundstiick in Meckel, Hauptstrafle 44
Flur 2 Flurstiicksnummer 38 Wertermittlungsstichtag:13.02.2025
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
C forstwirtschaftli- | frei 4,08 583,00 2.380,00
che Flache
Summen: 4,08 583,00 2.380,00

Ergebnisse
Vergleichswert: 2:380,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 2.380,00 €
Wertermittlungsstichtag 13.02.2025
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung ARBRE
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts-und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie:— EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien.=:Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammilung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
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[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter/ Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[71 Marktdatenableitungen des ortlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremiums fur Immobilienwerte
Rheinland-Pfalz West

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der-Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr Jan. 2025

[9] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr Jan.
2025

[10] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
Jan. 2025

[11] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte ‘Bodenrichtwertkarte, Bad Neue-
nahr Jan. 2025

[12] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Liegenschaftszinssatz, Bad
Neuenahr Mai 2025

[13] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop =-regionalisierter' Sachwertfaktor, Bad Neue-
nahr Mai 2025

[14] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — marktibliche Vergleichsmiete, Bad Neue-
nahr Mai 2025

[15] BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH Stuttgart: Baukosten 2024
Statistische Kostenkennwerte fir-Gebaude

[16] Kleiber: Verkehrswertermittlung von-Grundstiicken, 10. Auflage 2023
[17] Dieterich, Kleiber: Die:Ermittlung von Grundstiickswerten

[18] Grundsticksmarktbericht -des-Gutachterausschusses fiir den Bereich Westeifel-Mosel, Landesgrund-
sticksmarktbericht RLP, 2025

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 14.04.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stralienkarte, ohne Malstab, mit Kennzeichnung der Lage
des Bewertungsobjektes

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan, ohne Malstab, mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjektes

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, ohne Mal3stab, mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjektes

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, ohne Mal3stab, mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjektes

Anlage 5: Grundbuchauszug

Anlage 6: Sensivitats- und Risikoanalyse

Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Anlage 8: Preisspiegel Wohnmieten, Marktdaten-Support, Sprengnetter GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler

Anlage 9: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte, ohne MaRstab, mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Bild 1: Auszug aus der Strallenkarte (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-
Portal)
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan, ohne MafRstab, mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Bild 1:  Auszug aus dem Ortsplan (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, ohne Mafstab, mit Kenn-
Zeichnung des Bewertungsobjektes
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Bild 1: Auszug aus dem Lageplan {lizenziert Gber www.geoporial rip.de)
mit Eintragung der Bewertungstelibersichen

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, ohne Mafistab, mit
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Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Seite 1 von 2

Bild 1:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (lizenziert Uber www.geoportal rip.de)
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, ohne Malistab, mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
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Bild 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (lizenziert Ober www_ geoportal rip.de)
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Selte 1von g

Bild 1: Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Selte 2von 9

Bild 2: Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Selte 3von 9

Bild 3: Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Selte4von 9

Bild 4: Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Selte 5von 9

Bild 5. Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Sete6von 9

Bild 6: Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Selte Tvon 9

Bild ¥: Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Selte 8von 9

Bild 8. Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Selte 9von 9

Bild 9: Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 6: Sensivitats- und Risikoanalyse

Seite 1 von 3

(A2 10 K 8224-10 K 5025, Szternberg, Meckel: TG: A)

Ertragswert{verfahren)

Mit der Sensifivitits- und Risikoanalyse, die auf dem sog. Fehlerfioripflanzungsgesetz” beruht, ergibt sich
[anders als 2. B. bei Anwendung der Monte-Caro-Methode) nicht nur eine Aussage Gber die Genauigkeit des
Wertermittiungsergebnisses [vgl, Standardabweichung des wahrscheinlichsien Werts), sondern guch dber
den relativen Anteil jades Markidatums am Gesamtfehler (vgl. Spalte _rel. Anteil™),

Einflussfaktor [Merkmal) T rel, &nteil
8.2 Standardabweichung
relativ absolut
durchschnittiche monailiche Netto-Kalt- 5,89 €/m? + 5.0 % + 0,3 €im* 160 %
Wieta
Wohn-/Mutzflache [msgasamt] 198 m* 5 0% +99m 16,0 %
monatiiche markiDbliche Netto-Kalt-Miete 000 € +5.0% +00€ 0,0 %
insgesamt (Pauschalansatze)
durchschrittiche Bewirtschaflungskosten 25,37 % +2 0% 1 £ 0.50 %-Punkte 0,3 %
Emlnmaﬂung:skmlen [msgasamt] 4. 368808
durchschnitticher relativer Bodenwert 69,55 &/im*® £ 100 % 7.0 &m? 358 %
Grundsilicksflache (insgesamt) 1583 m* + 0,0 % +0,0m* 0.0 %
durchechnittlicher Liegenschalszinssalz 256 % + 10,080,268 %-Punkte | 16,7 %
durchschnitticher Restnutzungsdauer 28 Jahre + 17.2% + 5.0 Jahre 471 %
Mietbesonderheilen 0,00 € +5.0% +0.0€ 0.0 %
Zustandsbesonderheiten 0.00€ +10.0 % +0,0€ 0.0 %
Rechte und Belastungen 0.00 € +5.0% +0.0€ 0.0 %
weltera Besonderheiten 000 + 10,0 % +0,0& 0,0 %
wahrscheinlichster (Ertrags|Wert 322700 € +B3% +26.914 € 100,0 %
Vanatipnsweite | +250% + 30742 €
Hﬁfquia.-mnl.rr:lEru'.um
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Anlage 6: Sensivitats- und Risikoanalyse

Seite 2 von 3
{82 10 ¥ 82/24-10 K 5025, Sztemberg, Meckel: TG A)

Sachwert(verfahren)

Mit der Sensifivitits- und Risikoanalyse, die auf dem sog. Fehlerfioripflanzungsgesetz” beruht, ergibt sich
[anders als 2. B. bei Anwendung der Monte-Caro-Methode) nicht nur eine Aussage Gber die Genauigkeit des
Wertermittiungsergebnisses [vgl, Standardabweichung des wahrscheinlichsien Werts), sondern guch dber
den relativen Anteil jades Markidatums am Gesamtfehler (vgl. Spalte _rel. Anteil™),

Einflussfaktor [Merkmal) 6.3 rel, &nteil
6.4 Standardabweichung
rilativ absolut
durchschnittiicher relativer Gebdudeherstel- B48, 20 €' + 5.0 % + 32 5€m* 54 %
lungskosten
‘Rauminhall bzw. Bruttogrundfidche brw. 654 & m® 5 0% +3ZTm? 54 %
Wohn-/MNutzfidche (insgesamt)
Sachwert der bes. Bautelle, bes. Einrchtun-|  28.500,00 € £10.0 % +2BE00€ 0.4 %
gen, Mebengebdude und Aulenanlagen
durchschnittiiche Baunebenkosien 0,00 % + % + 1,0 %-Punkie 0,2 %
durchschnittiche Restnutzungsdaver 25 Jahre £ 200% +:5.0 Jahre 62,2 %
durchschnittlicher relativer Bodenwert 60,55 €/m* 10,0 % + T 0EmM? 55 %
Grundsilicksflache (insgesamt) 1,583 m? +0,0 % + 0,0 m* 0,0 %
durchschnittiicher Sachwertfakior 0,76 Punkie +50% | +0.05Punkte 20,8 %
Mistbesonderheiten 0,00 € +£5.0% +00€ 0.0 %
Zustandsbesonderheiten 000 € 4 10,0 % +00€ 0.0 %
Rechte und Belastungen 0,00 € I“a50% +0.0€ 0,0 %
weitere Besonderheiten 0.00E + 10.0 % +0,0€ 0.0 %
wahrscheinlichster (Sach)Wert 336,100 € + 10,7 % + 35,854 € 89,9 %
Variallonsweite | + 32 0% + 107.562 €

Hafgkemyeisfapg CRaciwe

ke
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Anlage 6: Sensivitats- und Risikoanalyse

Seite 3 von 3
(A 10 K 52/24-10 K 50/25. Sztemberg; Mackel: TG: A)

Verkehrswertableitung

Mit der Senstivitits- und Risikoanalyse, die auf dem sog.  Fehlerforpflanzungsgeselz® beruht, ergibt sich
{anders als z, B. bei Anwendung der Maonte-Carlo-Methode) nicht nur eine Aussage Uber die Genauighkeit des
Wertermitiungsergebnisses (val. Standardabweschung des wahrscheinkbchstien Werts), sondern auch Gber
den relativen Anteil jedes Markidatums am Gesamifehler (vgl, Spalte jrel, Anteil"},

Gewicht rel. Anteil

6.5 Einflussfaktor (Merkmal} 6.6 Standardabweichung

relativ absolut
Ertragewert 322700 € LB3% + 25014 € 09 36.0 %
Sachwert 336,100 € + 10,7 % + 35 850°% 08 84,0 %
Vergleichswert £10.0 % {00 € 1,0 0.0 %
gewogenes Mittel 329.400 € +6,8 % +22416 € 1.8 100,0 %
(= Verkehrswert)

Varationsweite | +204% + B7.248
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Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler
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Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler
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Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler

Seite 3von 12

Arch. Dipl-ing. Sachverstindiger flir Immobiisnbewertung L bt b
Hang-Joachim Heck [Sprengneiterak ademie) 42 r B 8 gyt Al
Haupistralke 4, 54666 imel Feg.-Mr.: 5 0040308 w

s hne Marsliomor s
ooy i i



Haugisirate 44, 62636 Mackal 10 K B2r2d=10 K 90/25, Saite 33 von 140
fdechka!

Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler
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Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler
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Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler
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Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler
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Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler

Seite 8 von 12

Arch. Dipl-ing. Sachverstindiger flir Immobiisnbewertung L bt b
Hang-Joachim Heck [Sprengneiterak ademie) 42 r B 8 gyt Al
Haupistralke 4, 54666 imel Feg.-Mr.: 5 0040308 w

s hne Marsliomor s
ooy i i



Haugisirate 44, 62636 Mackal 10 K B2r2d=10 K 90/25, Saite 38 von 140
fdechka!

Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
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Bild 26: Innenansicht. des Bewertungsobjektes, hier Hauptgebaude, Kinderzim-
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Bild 37: Innenansicht: des E&Wdungsabjéﬂas. hier Hauptgebaude, LKW-Garage

Bild 38: Innenansicht: des Beweriungsobjektes, hier Hauptgebaude, Lager im EG
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