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IMMOBILIENBEWERTUNG
Dipl.-Ing. (Assessor) Klaus-Peter Soot MRICS 6.b.u.v. Sachverstindiger

_-—_‘-4-!""/ Mitglied des Oberen Gutachterausschusses fiir Grund-

stiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

Biiro Rheinland-Pfalz

Soot Immobilienbewertung
Sonnenhang.1
56814 Landkern/Eifel

Soot Immobilienbewertung, Sonnenhang 1, 56814 Landkern (Eifel) T 449 (0) 2653/ 4274
. L F: -+ 49 (0) 2653 / 910764 (zentral)
Amtsge”Cht W|tt||Ch I~ www.info-immowert.de
_ZwangsVerst‘e/gerungsab[‘e/’/ung_ E: Soot-Wertermittlungen@t-online.de

Kurfurstenstralle 63

Niederlassung Hessen
54516 Wittlich Soot Immobilienbewertung
/o Vermessungsbiiro Wittig + Kirchner (ObVI)
Saalburgstrasse 35
61350 Bad Homburg v. d. H.

T: +49 (0) 170 3279298

Niederlassung Nord
Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom  Unser Zeichen Datum Soot Immobilienbewertung
12a K 32/24 - 09.01.2025 25/002 22.Juni 2025 DeichstralRe 70

27568 Bremerhaven
T: +49 (0) 471 41854600

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S..d: §194 Baugesetzbuch
flr das'mit einem
Wohnhaus mit Nebengebdude bebaute und

als Winzerhofstelle genutzte Grundstiick
in 54536 Krov, Robert-Schuman-StralRe 145

unter der Annahme einer Folgenutzung als

Einfamilienhausgrundstiick

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Krov 5049 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Krov 17 28/1

in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen 12a K 32/24 beim Amtsgericht Wittlich.

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten zzgl. 8 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten. Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen
erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

ﬁ IHK Koblenz

‘ _‘ Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir
o die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse:

Der hinsichtlich der Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) unbelastete Verkehrswert des mit einem
Wohnhaus mit Nebengebdude (Winzerhofstelle) bebauten Grundstiicks in 54536 Krov, Robert-Schu-
man-Stralle 145

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Krov 5049 5
Gemarkung Flur Flurstick
Krov 17 28/1

wird unter der Annahme einer Folgenutzung als Einfamilienhausgrundstiick zum Wertermittlungsstich-
tag 02.06.2025 — unter Beachtung einer der Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden

Rundung - mit rd.

62.500 €

in Worten: zweiundsechzigtausendftinfhundert Euro
geschatzt.

Die Verkehrswertminderung des mit einem-Wohnhaus mit Nebengebaude bebauten Grundstiicks in
54536 Krov, Robert-Schuman-Stralse 145 durch das dinglich gesicherte Geh- und Fahrrecht (Grund-
dienstbarkeit) — Ifd. Nr. 1 in Abteilung Il des Grundbuchs - wird zum Wertermittlungsstichtag
02.06.2025 — unter Beachtung einer der Genauigkeit der-Wertermittlung Rechnung tragenden Run-
dung - mit rd.

4.600 €

in Worten: viertausendsechshundert Euro
geschatzt.

Der mit einer Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) - belastete Verkehrswert fiir das mit einem
Wohnhaus mit Nebengebaude: (Winzerhofstelle) bebaute Grundstiick in 54536 Krov, Robert-Schu-
man-Strafse 145

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Krov 5049 5
Gemarkung Flur Flursttick
Krév 177 28/1

wird unter der Annahme einer Folgenutzung als Einfamilienhausgrundstiick zum Wertermittlungsstich-
tag 02.06.2025 — unter Beachtung einer der Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden

Rundung - mit rd.

58.000 €

in Worten: achtundftinfzigtausend Euro
geschatzt.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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A _Sachverstindigeabirn Soot
1  Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit Ne-
bengebaude

Hinweis:
Das Grundstiick wurde zum Wertermittlungsstichtag als Win-

zerhofstelle genutzt.

Robert-Schuman-Stralde 145
54536 Krov

Grundbuch von Krov, Blatt 5049, Ifd. Nr.'5

Gemarkung Krov, Flur 17, Flurstiick 28/1, Flache 387 m?2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigenttimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht-Wittlich
-Zwangsverstejgerungsabteilung-
KurftirstenstralSe 63

54516 Wittlich

Auftrag vom:09.01.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

s. Grundbuch

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenzweck:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Umfang der:Besichtigung etc.:

Gutachtenerstellung zum Zweck der Zwangsversteigerung
02.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
02.06.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Es wurde eine Auflen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefihrt. Das Objekt konnte dabei grofStenteils in Augen-
schein genommen werden. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung waren die Wohnraume mébliert und die Speicher- und
Lagerrdume waren mit Lagergut bestiickt. Es ist darauf hinzu-
weisen, dass die Besichtigung der Innengewerke nur insoweit
vorgenommen werden konnte, wie dies auf Grund des Inven-
tars moglich war.

Hinweis:
Der riickseitig an das Lagergebdude angebaute Schuppen
konnte nicht von innen besichtigt werden.

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglichen bzw. nicht
einsehbaren Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der
Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche uber-
tragbar ist.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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/ Sackverstdndigeabirn Soot

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Der Eigentlimer sowie der Sachverstandige nebst Mitarbeiterin
Frau

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:

e Beglaubigter Grundbuchauszug vom:-09.01.2025;
e Beschluss vom 02.01.2025 (Beauftragung des Sachverstan-
digen).

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

e Lizenziertes Kartenmaterial;

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des zustdndigen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2024;

e Auskiinfte zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation
des Bewertungsgrundstiicks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung™ Traben-Trarbach, - Aullenstelle Krév vom
11:06.2025;

e Auskiinfte aus ‘dem Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Traben-Trarbach vom 11.06.2025;

¢/ Auskiinfte zum Bauplanungsrecht der Gemeinde Krév vom
11.06.2025;

e Baupreisindizes des Statistischen Bundesamts;

e Erforderliche Daten der Wertermittlung aus der Bibliothek
des Sachverstandigen;

o Aufzeichnungen im Ortstermin.

1.4 Zusammenfassende Angaben gemall Bewertungsauftrag

Gemals Auftrag vom 09.01.2025;soll zum Zweck der Festsetzung des Verkehrswerts entsprechend § 74a
Abs. 5 ZVG mit einem schriftlichen Gutachten der “Verkehrswert des Grundbesitzes” ermittelt werden.

Okologische Altlasten:

Miet-"und Pachtverhaltnisse:

Wohnpreisbindung gem.
§ 17 WoBindG:

Gewerbebetrieb:

Es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten.

Die Immobilie wird durch den Eigentiimer eigengenutzt. Es be-
stehen nach Auskunft des Eigentiimers keine Miet- oder Pacht-
verhdltnisse.

Da in Abteilung Ill des Grundbuchs keine 6ffentlichen Mittel
als Darlehen dinglich gesichert sind, wird ohne weitere Pri-
fung unterstellt, dass Wohnpreisbindungen gemdll § 17
WoBindG nicht bestehen.

Ein Gewerbebetrieb wird auf dem Bewertungsgrundsttick au-
genscheinlich nicht gefiihrt. Das Grundstiick wird durch den
Eigentiimer als Winzerhofstelle genutzt.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Energieausweis:

Bauauflagen oder baubehordliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

Verkehrslage:

Geschiftslage:

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1  GroRrdumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Auf dem Bewertungsgrundsttick befanden sich zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung Weinfdsser (aus Kunststoffen, Holz und
Metall), Gitterboxen zur Lagerung von Flaschen sowie eine
Flaschen-Etikettier-Maschine, die augenscheinlich im Zusam-
menhang mit dem Winzerbetrieb genutzt werden. Diese Ge-
genstinde wurden von mir nicht mitbewertet.

Ein Energieausweis i.S.d. Energieeinsparverordnung (EnEV
bzw. des Gebdudeenergiegesetzes (GEC) liegt beziiglich des
Bewertungsobjekts nicht vor.

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen bzw. Be-
anstandungen sind nicht bekannt.

Es besteht kein Verdacht-auf Hausschwamm.

Die Verkehrslage ist auf Grund der Entfernungen zu den
nachsten Bahnstationen und.den ndchsten Autobahnanschls-
sen befriedigend bis ausreichend:

Die. Lage des Bewertungsgrundstiicks ist als Geschaftslage
nicht geeignet.

Rheinland-Pfalz
Bernkastel-Wittlich

Der Landkreis Bernkastel — Wittlich liegt zwischen den Oberzen-
tren Koblenz und Trier. Er ist umgeben von den Landkreisen
Trier-Saarburg (Stidwest), Eifelkreis Bitburg-Prim (Nordwest),
Vulkaneifel (Nord), Cochem-Zell (Nordost), Rhein-Hunsriick
(Ost) und Birkenfeld (Stidost). Der Landkreis Bernkastel-Wittlich
ist der Raumordnungsregion Trier zugeordnet. Die Kreisverwal-
tung hat ihren Sitz in Wittlich.

Das Kreisgebiet umfasst eine Flache von 1.178 km?2. Im Land-
kreis wohnen rd. 115.789 Einwohner mit ihrem Hauptwohn-
sitz (Stand 31.12.2024). Die Bevélkerungsdichte betragt rd. 98
Einwohner je km2. Der Landkreis Bernkastel-Wittlich ist damit
sehr diinn besiedelt.

Die Mosel verlduft von Stidwesten nach Nordosten durch das
Kreisgebiet und trennt die Eifel im Nordwesten vom Hunsriick
im Stidosten.

Die Bahnlinie Koblenz-Trier verlduft durch das Kreisgebiet.
Das Kreisgebiet ist durch die A 1 und die A 60 im Norden und
die B 320 (Hunsriickh6henstrafSe) im Stiden an das tberregi-
onale StrafSennetz angebunden.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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Ort und Einwohnerzahl:

tberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Krov - 2.219 Einwohner (Hauptwohnungen) - Stand
31.12.2024

nachstgelegene grolRere Stadte:
Traben-Trabach (ca. 7 km), Wittlich (ca. 15 km), Zell (ca. 21
km), Trier (ca. 52 km)

Landeshauptstadt:
Mainz

Autobahnzufahrt (A1/A48):
AS-Hasborn (ca. 20 km), AS- Wittlich (ca. 16 km)

Bahnhof:
Wittlich Wengerohr{(ca. 14 km) und Bullay (ca. 20 km)

Flughafen:
Hahn (ca. 27 km-entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt am'Rand des alten Ortskerns von
Krov-an der Robert-Schuman-Stralle. Geschéfte des taglichen
Bedarfs, die Verwaltungsstelle Krov der Verbandsgemeindever-
waltung Traben-Trarbach wie auch offentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestellen Krov. Weinbrunnenhalle und Krov Feuerwehr)
sind in fuBldufiger Entfernung erreichbar.

Die Lage des Bewertungsgrundstticks ist als Geschaftslage nicht
geeignet. Die Wohnlage ist auf Grund der dichten umgebenden
Bebauung befriedigend bis ausreichend.

wohnbauliche, gastgewerbliche und weinwirtschaftliche Nut-
zungen, Uberwiegend geschlossene, zweigeschossige Bau-
weise

normal

Hinweis:
Es bestehen keine unmittelbaren Beeintrachtigungen durch
Hochwasserereignisse im Bereich der Mosel.

eben bis leicht hangig, von der Strae nach Stidosten abfal-
lend; stralRenseitig rd. 125 m G.NN

Strallenfront:
ca. 4,5 m;

Tiefe (max.):

ca. 39 m;

Grundstiicksgrofe:
387 m?;

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:
Strallenausbau:
Anschliisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Bemerkungen:
sehr unregelmallige Grundstticksform

klassifizierte Stralse (K 63); StralRe - Robert-Schuman-Strale -
mit madligem bis regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehweg einseitig vor-
handen

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung; Ka-
nalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung der Gebdude

Hinweis:

Das Nebengebdude (Lagergebaude) wurde augenscheinlich in
der Dachgeschossebene teilweise auf das stidwestlich angren-
zende Nachbargrundsttick (Flurstiick-Nr. 25/1) Gberbaut. Dar-
tiber hinaus ist ausweislich der Katasterkarte nicht auszuschlie-
en, dass auchdie-Wohnbebauung des Bewertungsgrund-
stiicks wie auch des nordwestlichen Nachbargrundstiicks
(Flurstiick Nr. 29) gegenseitig Giberbaut wurden.

Aus den Uberbauten ergeben sich keine gesondert zu beriick-
sichtigenden Werteinflisse.

gewachsener; normal tragféhiger Baugrund; keine Gefahr von
Hochwasser durch die Mosel

Untersuchungen und Bewertungen des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlasten wurden im Rahmen dieser Wertermitt-
lung nicht vorgenommen. Hinweise auf Altlasten bestehen
nicht. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
altlastenfrei unterstellt. Abweichungen von dieser Annahme
sind ggf. zusatzlich zur nachfolgenden Wertermittlung zu be-
ricksichtigen.

In der nachfolgenden Wertermittlung ist eine lagetibliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie
sie in den Bodenrichtwert eingeflossen ist. Dartiberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 09.01.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il
des Grundbuchs von Krév, Blatt 5049 beziiglich des Bewer-
tungsgrundstiicks folgende Eintragungen:
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 - Offentlich-rechtliche Situation
2:5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Ifd. Nr. 1:

Der jeweilige Eigentiimer der Grundstiicke Flur 17 Nr. 26 und
29 ist berechtigt, (iber das dienende Grundstiick in der in der
Zuteilungskarte dargestellten Begrenzung zu gehen und zu
fahren. Auf Ersuchen des Kulturamtes Bernkastel-Kues vom
08.08.1963 gemdls § 82 des Flurbereinigungsgesetzes einge-
tragen am 12.01.7965 in Blatt 2721, (iber Blatt 1729 hierher
lbertragen am 04.08.2071.

Ifd. Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wittlich
— Zwangsversteigerungsabtl. -, 12a K 32/24); eingetragen am
16.72.2024.

Hinweis:

Der Werteinfluss auf Grund der eingetragenen Grunddienst-
barkeit (Ceh- und Fahrrecht).wird nachfolgend im Abschnitt 5
dieses Gutachtens ermittelt und separat ausgewiesen.

Der eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen
Einfluss auf den Verkehrswert der Immobilie. Er wird nach Ab-
schluss.des Zwangsversteigerungsverfahrens geloscht.

Dinglich gesicherte Grundpfandrechte haben grundsétzlich kei-
nen Einfluss-auf den Verkehrswert einer Immobilie; sie beein-
flussen-im Allgemeinen nur den Barpreis einer Immobilie (vgl.
auch'Kleiber in [6] zu§ 194 BauGB IV, Rd. Nr. 197, Zimmer-
mann'in [5], Abschnitt 8.1. Rd. Nr. 47 u.a.). Schuldverhiltnisse,
die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kon-
nen, werden daher in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.
Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei
einer Preis(Erl6s)aufteilung sachgemdld beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtinstigende)
Rechte sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind
nicht vorhanden. Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen erfragt. Das Baulastenverzeichnis enthalt bezuglich
des Bewertungsgrundstiicks keine Eintragungen.

Da das Bewertungsgrundstiick im nachrichtlichen Verzeich-
nisses der Kulturdenkmaler im Landkreis Bernkastel-Wittlich
(Stand 2020) nicht aufgefiihrt ist, wird unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:  Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichennutzungs-
plan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtswirksa-
mer Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorha-
ben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu.beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundsttick ist zum Wertermittlungsstichtag nach schriftli-
cher Mitteilung der Verbandsgemeindeverwaltung in Kréov vom
11.06.2025 in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten-Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugeneh-
migung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs..4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist nach Auskunft der Verbandsge-
meindeverwaltung Traben-Trarbach, Verwaltungsstelle in
Krov vom 11.06.2025 beziglich der Beitrage und Abgaben fiir
Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG derzeit ab-
gabenfrei. In der Gemeinde Kroév werden AusbaumaBnahmen
(an Straflen usw.) im Gemeindegebiet als wiederkehrende
Beitrage auf alle Grundstiicke im Gemeindegebiet umgelegt.
Insofern kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Bewer-
tungsgrundstiick diesbeziglich mittelfristig zu wiederkehren-
den Beitragen fiir StraBenausbaumalinahmen im Gemeinde-
gebiet veranlagt wird.

2.7 Hinweise zu-den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebdude bebaut. Das Objekt wird als
Winzerhofstelle eigengenutzt (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
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3 Beschreibung der Gebaude und Auenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die
Gebdaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Anga-
ben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw.:Annahmen auf Grund-
lage der Gblichen Ausftihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen-Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsschdadigende Baumaterialien-wurden nicht durchgefthrt. Auf
Grund des Baujahres kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Gewerke mit gesundheits-
schadlichen Baustoffen (wie bspw. Asbest) errichtet wurden.

Hinweis:

Es wurde eine Aullen- und Innenbesichtigung des Objekts durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei grofi-
tenteils in Augenschein genommen werden. ‘Lediglich-einer der beiden hofseitigen Schuppen konnte
nicht von innen besichtigt werden.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren die Wohnraume mabliert und die Lager- und Speicherrdume
mit Lagergut besttickt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Besichtigung der Innengewerke nur insoweit vorgenommen werden
konnte, wie dies auf Grund des Inventars moglich war. Fiir die nicht besichtigten oder nicht einsehbaren
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche
tbertragbar ist. Abweichungen von dieser-Annahme sind ggf. zusatzlich zur nachfolgenden Wertermitt-
lung zu berlicksichtigen.

3.2  Einfamilienwohnhaus
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus; zweigeschossig; unterkellert; das Dach-
geschoss ist nicht ausgebaut

Hinweis:

Der Keller unter dem Wohnhaus ist durch eine Luke im Boden
des angrenzenden Nebengebdudes tber eine Leiter sowie
(von Nordosten) tiber eine Aufentreppe erreichbar. Auf
Grund der Nutzung als Weinkeller ist der Keller an den Wan-
den und Decken in erheblichem Umfang mit Kellerpilzen be-
fallen. Die Wande sind durchfeuchtet. Von einer zukiinftigen
Kellernutzung im Zusammenhang mit einer Wohnnutzung ist
daher nicht auszugehen.

Baujahr: vor 1900 (gemdB sachverstandiger Schatzung)

Modernisierung: um 2011 renoviert und tiw. modernisiert (Elektroinstallation) -
gemal Angaben des Eigentiimers im Ortstermin
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Auldenansicht:

tiberwiegend rau verputzt und gestrichen, Giebel mit Schiefer
verkleidet, Wintergarten mit Holz bekleidet

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

(vgl. auch Anlage 4)

Kellergeschoss (KG):

Weinkeller (im Hinblick auf die Folgenutzung ohne wirtschaftlichen Wert)

Erdgeschoss (EG):

Kiiche, Treppenraum, Wohnzimmer, Biiro (gefangener Raum)

Obergeschoss (OQG):

2 Zimmer, 1 Ankleidezimmer (gefangener Raum), Flur, Treppenraum,; tiberdachter und umbauter Balkon
(unbeheizter einfacher Wintergarten), Bad (nur durch den Wintergarten erreichbar)

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswénde:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

iberwiegend Massivbau
Bruchstein
Bruchsteinmauerwerk

Erdgeschoss Uberwiegend Bruchsteinmauerwerk, sonst Mau-
erwerk-und Fachwerk mit Ausmauerung

Mauerwerk
Gewolbedecke im Keller, sonst Holzbalkendecken
Geschosstreppe:

Holzkonstruktion; einfaches Holz- und Metallgeldnder (unzu-
reichende Hohe des Briistungsgelanders im Obergeschoss)

Treppe zum Dachraum:
Holzstiege

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Kunstschiefer (Annahme, da nicht einsehbar)

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Elektroinstallation:

durchschnittliche Ausstattung

Objekt:
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Heizung: Einzelofen in der Kiiche mit Ol; Kunststofftank 2.000 | (Ollager
in einem Anbau des Lagergebdudes); Elektroheizung im Bad;
ansonsten keine Beheizung vorhanden
Hinweis:
Mit dem Kachelofen wird auch das Wohnzimmer beheizt.
Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro in der Kiiche), Boiler (Elektro im Bad)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand - Wohnung

Bodenbelage:

Bad:
Wandbekleidungen:
Bad:
Deckenbekleidungen:
Bad:

Fenster:

Turen:

Sanitire Installation

Bad:

tberwiegend PVC, tlw. Laminat, im Biro Textilbelag, im An-
kleidezimmer Holz (tlw. Unterhaltungsstau)

Fliesen

tlw. Strukturputz, sonst glatt verputzt und gestrichen

Fliesen raumhoch

tiberwiegend glatt verputzt und gestrichen

glatt verputzt und-gestrichen

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (1970er/80er Jahre
geschétzt); Rollladen ‘aus Kunststoff; Fensterbdnke innen (so-

weit-vorhanden) aus-Holzwerkstoffen

Eingangstiir (vom' Lagergebdude):
Holztir

Zimmertliren:
einfache Turen aus Holzwerkstoffen (tlw. leichter Unterhal-
tungsstau); tlw. mit Lichtausschnitt

Bad (nur von aufden durch den Wintergarten erreichbar):
eingebaute Wanne, WC, Waschbecken;

einfache Ausstattung und Qualitdt, weilSe Sanitdrobjekte

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

keine werterheblichen vorhanden

Hinweis:

Der Wintergarten wird tiber die Wohnfldche im Sach- und Er-
tragswertverfahren miterfasst.

keine vorhanden

keine wesentlichen erkennbar
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wirtschaftliche Wertminderungen: Es besteht eine unwirtschaftliche Grundriss-Situation. So sind
die Rdume des Wohnhaustraktes nur durch das Lagergebdude
erreichbar. Dariiber hinaus kann das Bad im Obergeschoss
nur durch den unbeheizten Wintergarten betreten werden.
Zudem besitzen die Wohnraume unzureichende Raumhohen
(EGrd. 2,2 mund OG @ rd. 2,05 m).
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Wohnhauses-ist dem Baujahr ent-

sprechend normal. Es besteht ein leichter Unterhaltungsstau
an Turen und Boden.

3.3 Scheunen- und Lagergebaude:

massiv; eingeschossig mit grolSem Dachraum; unterkellert; Satteldach; (soweit erkennbar) mit Dachstei-
nen und Naturschiefer eingedeckt; WC-Raum mit WC und Waschbecken; Béden aus Beton; Holztore
strallen- und hofseitig vorhanden; innen Holztiiren; Aulenfassade verputzt und gestrichen mit tiw. er-
heblichen Rissbildungen im Bereich der stidéstlichen Gebaudeecke

Anmerkung:
Der Keller unter dem Lagertrakt ist durch eine Luke im Boden der Erdgeschossebene tber eine Leiter

sowie Uber eine AufSentreppe im Nordosten «des.Wohnhauses erreichbar. -Auf' Grund der Nutzung als
Weinkeller ist der Keller an den Wanden und Decken in erheblichem Umfang mit Kellerpilzen befallen.
Die Wande sind zudem durchfeuchtet. Von einer Kellernutzung im Zusammenhang mit einer Wohnnut-
zung ist daher auch hier nicht auszugehen:

Bezuglich der Rissbildungen im Bereich der stdostlichen Gebaudeecke des Lagergebdudes sollte eine
vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandigen fiir Bauschdden vorgenommen werden.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Stellplatz- und
Hofbefestigung, zwei einfache Schuppen (hofseitig)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1  Grundstticksdaten

Gemals § 74a Abs. 5 ZVG ist der Grundstiickswert im Zwangsversteigerungsverfahren vom Versteigerungs-
gericht auf Grundlage des Verkehrswerts i.S.d. § 194 BauGB" festzusetzen®. Nachfolgend wird der Ver-
kehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstiick in 54536
Krov, Robert-Schuman-Strafie 145 zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2025 ermittelt.

In welcher Weise vergleichbare Immobilien Gblicherweise nach einem Eigentumswechsel genutzt wer-
den, ist losgeldst von der zum Wertermittlungsstichtag tatsachlich ausgelibten Nutzung zu analysieren.
Wird fiir vergleichbar genutzte Immobilien die Nutzung als Winzerhofstelle:aufgegeben, werden die Ge-
baude regelmaRig zu Wohnzwecken genutzt. Lagerflachen in Nebengebduden -werden dann'im Zusam-
menhang mit der Wohnnutzung als Kellerersatz- und/oder Garagenersatzflichen genutzt. Fir die nach-
folgende Wertermittlung wird deshalb eine entsprechende Folgenutzung unterstellt:

Die Wertermittlung erfolgt zustandsnah. Es wird unterstellt, dass-durchgreifende ModernisierungsmaR-
nahmen nicht vorgenommen werden.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Krov 5049 5

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Krov 17 28/1 387 m?

Bericksichtigung von Rechten in Wertgutachten zum Zweck der Zwangsversteigerung:

Auf Grund der in der Zwangsversteigerung teilweise wegfallenden (dinglichen und obligatorischen) Rechte
entspricht der ,Verkehrswert des (belasteten) Grundstticks vor der Zwangsversteigerung” vielfach nicht
dem ,Verkehrswert des (belasteten) Grundstticks nach der Zwangsversteigerung”. Grundsatzliche Aufgabe
des Sachverstandigen ist es, den-vor der Zwangsversteigerung gegebenen Verkehrswert des Grundstticks
zu ermitteln”.

In den Abschnitten 4.2 ff. wird nachfolgend zundchst der hinsichtlich der dinglich gesicherten Grund-
dienstbarkeit unbelastete Verkehrswert der Immobilie ermittelt. AnschlieBend wird dann im Abschnitt 5
dieses Gutachtens die. Wertminderung der Immobilie aufgrund des in Abteilung Il des Grundbuchs unter
der lfd. Nr. 1 eingetragenen Rechts diskutiert und ermittelt.

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung — Grundsitze

Hinweis:

Die bewertungsrechtlichen und bewertungstheoretischen Vorbemerkungen zur Verfahrenswahl sowie die
allgemeinen Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren, die Beschreibung des Bewertungs-

modells der. Bodenwertermittlung sowie die Beschreibung der fiir die Bewertung des bebauten Grund-
stiicks grundsatzlich anwendbaren Verfahren sind in der Anlage 7 zu diesem Gutachten zusammengefasst.

4.2.1 Zu den herangezogenen Verfahren
4.2.1.1 Verfahren der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren

Vgl. auch Hintzen in Immobiliarzwangsvollstreckung, Jehle-Rehm, Miinchen 1991, S. 90

Die Tatsache, dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote tiblicherweise unterhalb des Verkehrswerts liegen, darf nicht dazu ftihren, die
wertbeeinflussenden Umstande bei Verkehrswertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren anders zu beurteilen als bei der Verkehrs-
wertermittlung schlechthin (vgl. auch LG Minster, Beschluss vom 23.4.1985 — 5 T 359/85 — 8 K 38 + 47/84 Il (u.a. veroffentlicht in [3]).

3 Vgl. auch Sprengnetterin (2], Teil 9, Kapitel 12, Abschnitt 5.1
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(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick
unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstticksflache.

Fir die anzustellende Bewertung liegt dem Unterzeichner ein geeigneter, d. h.-hinreichend gegliederter
und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert fiir die Lage des Bewer-
tungsobjekts vor, der vom Gutachterausschuss zum Richtwertstichtag 1.1.2024 abgeleitet wurde.

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plau-
sibilitdt tberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen —. wie' ErschlieSungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal’ der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, GrundstiicksgroBBe, Grundstiickszuschnitt — sind durch-entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts berticksichtigt.

4.2.1.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks
4.2.1.2.1 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhdngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder
errichtet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende: Grundstiick zu, da es als Einfamilienhausgrundsttick grundsatzlich
als Sachwertobjekt anzusehen ist.

Das Sachwertverfahren (gemafs §§.35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet: und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.2.1.2.2 Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tiblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahl-
kriterium_,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

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

. Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Ren-
dite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichen For-
dermittel.

. Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fiir marktkonforme Er-

tragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssétze)
hinreichend sicher zur Verfligung.

. Ein zweites unabhdngiges Wertermittlungsverfahren ist zur Plausibilisierung des vorrangig ange-
wandten Bewertungsverfahrens und zur Ergebnisstiitzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemals §§ 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 Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgrofSen (insbe-

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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sondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wert-

unterschiede bewirken.

4.3

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert der Bodenrichtwertzone 0231) betragt fir die Lage des Bewertungs-

grundstticks 90,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstticksflache (f)

= baureifes Land

= M (gemischte Baufldche)
= frei

= geschlossen

= 400 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstiicksflache (f)

= 02.06.2025

= baureifes Land

= Migemischte Bauflache)
frei

= geschlossen

= 387m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2025 und
die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale:des Bewertungsgrundstticks.angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den-beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassungdes Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.06.2025 X 1,00 E1
l1l. Anpassungen wegen Abweichungen in'den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage durchschnittlich durchschnittlich x 1,00
Art.der-baulichen M (gemischte Baufliche) | M (gemischte Baufldche) | x 1,00
Nutzung
lageangepasster-beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 90,00 €/m?
Flache (m?) 400 387 X 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,00
Zuschnitt viereckig sehr unregelmaRig X 0,85 E3
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 76,50 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 76,50 €/m2
Flache x 387 m2
beitragsfreier Bodenwert = 29.605,50 €

rd. 29.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2025 insgesamt 29.600,00 €.

Objekt:

Einfamilienhausgrundsttick mit Nebengebaude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krov
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Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erfor-
derlich, da zwischen dem Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine signifikanten Bodenpreisveranderungen eingetreten
sind.

E2

Grundsétzlich gilt: Je kleiner eine Grundstticksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert.:Damit steigt aber auch
die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h: der relative Bodenwert
steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache. Der 6rtlich zustdndige Gutachterausschuss hat in der
jingeren Vergangenheit keine eigenen GrundstiicksgrofSen-Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Unter Anwendung der
in [10] (2025), Abschnitt 4.5.4 (Seite 233 ff.) veroffentlichten GrundstiicksgroRen-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohn-
bauland ergibt sich vorliegend aus der Abweichung keine signifikante Wertabweichung.

E3

Das Bewertungsgrundsttick ist sehr unregelmafig geformt, was die Nutzbarkeit des Grundsttcks erheblich einschrankt und
zu Zwangspunkten in der Nutzung des Grundstiicks fiihrt. Der diesbeztigliche Werteinfluss wird vorliegend mit rd. — 15
% geschatzt.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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4.4  Sachwertermittlung

Zum Sachwertmodell der ImmoWertV 21 und zu den Begriffen des Sachwertverfahrens siehe auch Erldu-

terungen in der Anlage 7 zu diesem Gutachten.

4.4.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienwohnhaus

Scheunenanbau

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.422,00 €/m2 WF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfliche (BGF) 75,00 m2

e Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) 88,16 m?2

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 125.363,52 € 36.375,00 €

Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 02.06.2025 (2010 = 100) 187,2/100 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 234.680,51°€ 68.094,00 €

am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 234.680,51 € 68.094,00 €

Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre 12 Jahre

e prozentual 85,00 % 85,00 %

e Faktor 0,15 0,15

Alterswertgeminderte regionalisierte - durchschnittliche Her- 35.202,08 € 10.214,10 €

stellungskosten

Zuschlag firr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 0,00 € 1.000,00 €

wert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 35.202,08 € 11.214,10 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) 46.416,18 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.000,00 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 51.416,18 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 29.600,00 €

vorlaufiger Sachwert = 81.016,18 €

Sachwertfaktor x 1,23

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -12.000,00 €

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 87.649,90 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 22.700,00 €

Sachwert = 64.949,90 €
rd. 65.000,00 €

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Wohnflachen des Wohnhauses wurde von mir auf Grundlage eines Aufmales durch-
gefiihrt. Die Berechnungen orientieren sich im Wesentlichen an den diesbeziiglichen Vorschriften (hier
WoFIV). Die Wohnflichen des Wohnhauses wurden auf dieser Grundlage zusammenfassend mit 88,16
m2, also rd. 88 m2 ermittelt. Die diesbeziiglichen Einzelberechnungen sind diesem Gutachten als Anlage
5 beigefugt.

Die BGF des Schuppens wurde auf Grundlage des Vermessungszahlenwerks des. Liegenschaftskatasters
ermittelt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden — entsprechend dem Bewertungsmodell, das der Ableitung
der Sachwertfaktoren zu Grunde liegt — auf der Basis der Preisverhdltnisse im:Basisjahr 2010 angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Die NHK entsprechen den Wertansatzen der
am 18. Oktober 2012 in der Sachwertrichtlinie veréffentlichten NHK mit dem Basisjahr 2010 (vgl. BAnz
AT 18.10.2012 B12), Anlage 1. Die Regelungen der Sachwertrichtlinie wurden in die ImmoWertV 2021
tberfiihrt. Die NHK 2010 sind damit jetzt in unveranderter Form der Anlage 4 der InmoWertV 2021 zu
entnehmen.

Hinweise und Anmerkungen:

Die NHK 2010 werden in der ImmoWertV 2021-mit der Dimension ,€/m?2 Bruttogrundflache (BGF)" ver-
offentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der-sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossfldchen als
Bezugsgrole fiir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative
Anwendung der Wohnfldche als Bezugsgrofe gelost. Dariiber hinaus besitzt die Wohnfldache eine groflere
Marktndhe, da der Markt in Wohnflache denkt und-handelt. Aus diesem Grunde legt auch der Obere Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Rheinland-Pfalz der Ableitung seiner Sachwertfaktoren den
Wohnflachenmalistab zu Grunde. Sprengnetter hat die NHK-2010 von der Bezugsgrofse BGF auf die Be-
zugsgrole Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehérenden
Nutzflaichenfaktoren (Verhdltnisse BGF/Wohnfldche) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich
immer noch um die ,NHK-2010 nach ImmoWertV 2021“. D. h. unter Verwendung des Mafsstabs BGF
abgeleitete Sachwertfaktoren konnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfldche mo-
dellkonform angesetzt werden (siche auch Modellbeschreibung in der Anlage 8 zu diesem Gutachten).

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) firr das Gebaude:
Einfamilienwohnhaus
Ermittlung des Geb3udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwinde 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Aulentiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
Fulboden 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 33,5% | 56,0% | 10,5% 0,0 % 0,0 %

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Einfamilienwohnhaus

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

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.300,00 33,5 435,50
1.450,00 56,0 812,00
1.660,00 10,5 174,30
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =1.421,80
gewogener Standard = 1,8

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

NHK 2010 fur das Bewertungsgebiaude = 1.421,80 €/m2"WF
rd. 1.422,00 €/m2 WF
Anmerkung:

Fur das Nebengebdude wird eine Nutzung als Keller- und Garagenersatz unterstellt. Da fir vergleichbare Gebaude keine
NHK veroffentlicht sind, wird hier auf Normalherstellungskosten fiir Garagen zuriickgegriffen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten-bezogen auf das Basisjahr- 2010 (NHK 2010) fur das Gebéude: Lageranbau
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[90] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 00% |100,0% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:

Scheunenanbau
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 BCF] [%] [€/m2 BGF]
4 485,00 100,0 485,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m2 BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

4) Da der Keller unter dem Wohnhaus aus den im Abschnitt 3.2.1 benannten Griinden im Zusammenhang mit der Wohnnutzung keinen
Mehrwert bewirkt, bleibt er im Sachwertverfahren unberticksichtigt.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige Einrichtungen

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Einrichtungen werden
pauschale Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht. Grundlage der Zuschlagsschdtzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Ausbauzu-
schldge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Einrich-
tungen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebdude: Lagergebdude/Garage

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Einbau WC mit Waschbecken 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhdltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag.und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1T ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag; dieser betragt hier 1,0 (siehe
auch Modellbeschreibung in der Anlage 8).

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) ‘enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Priifungen und Genehmigungen. Sie sind.in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufSenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswertefir durchschnittliche' Herstellungskosten. Die AufSenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt-werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aufsenanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung-unter Berticksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

Versorgungs--und Entwdsserungseinrichtungen 1.000,00 €

Hofbefestigung 1.000,00 €

2 Schuppen (hofseitig) 3.000,00 €

Summe 5.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart. Fiir Einfamilienhduser ist gemals ImmoWertV 21 von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren auszugehen. Diese Gesamtnutzungsdauer liegt hier auch der Ablei-
tung der Sachwertfaktoren zu Grunde. Folglich ist die Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren auch der
Wertermittlung entsprechend zu Grunde zu legen. Das Lagergebdude teilt hinsichtlich der Gesamtnut-
zungsdauer das Schicksal des Wohnhauses.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt (Regelfallformel). Diese wird al-
lerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafSnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar er-
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von.durchgefiihrten oder
zeitnah durchzuftihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in-[1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Wohnhaus

Das nach sachverstandiger Einschéatzung vor 1900 errichtete Gebaude wurde.in der.jlingeren.Vergangenheit nicht durch-
greifend modernisiert. Lediglich ein Teil der Elektroinstallation wurde um 20711 erneuert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach “Anlage 2 ImmoWertV 21”) eingeordnet:

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten); Diese wurden-wie folgt ermittelt:

Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmanahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte

MaBnahmen MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 0,0 0,0
Modernisierung der Fenster und Aullentiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser) 2 0,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B: Decken,-Fullbéden, Treppen 2 0,0 0,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 0,5 0,0

In Abhangigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von: (80 Jahre - 125'Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads “nicht wesentlich modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude gemal} der
Punktrastermethode “Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaudes wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrunde-
liegende lineare Alterswertminderungsmodell anzuwenden (vgl. auch Anlage 8).

Sachwertfaktor
Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat in der jiingeren Vergangenheit fiir den Teilmarkt der Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke keine eigenen Sachwertfaktoren abgeleitet.
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
e von Untersuchungen des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land Rheinland-
Pfalz (vgl. [10] 2025) unter Beriicksichtigung

e eigener Ableitungen des Sachverstdndigen
bestimmt.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Land Rheinland-Pfalz hat
im Herbst 2024 durch Nachbewertungen von Kauffdllen der Jahre 2023 bis 2024 Sachwertfaktoren fiir
Grundstiicke mit nicht zeitgemallem Standard neu abgeleitet. Fiir den Teilmarkt der Ein- und Zweifami-
lienhausgrundstiicke mit freistehenden Gebauden bilden die aktuellen Sachwertfaktoren des Oberen Gut-
achterausschusses das ortliche Marktgeschehen auch zum Wertermittlungsstichtag gut ab.

Danach ergibt sich fiir ein lagebezogenes Bodenwertniveau von rd. 90 €/m2 und einem vorldufigen Sachwert
in Hohe von rd. 81.000 € ein Sachwertfaktor in Hohe von rd. 1,23.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Der angesetzte Sachwertfaktor bezieht sich auf ein Einfamilienhausgrundstiick mit freistehendem Wohn-
gebdude. Nach den Erfahrungen des Unterzeichners sind diese Sachwertfaktoren bei Anwendung auf den
Teilmarkt der Wohnhduser in Altortslagen um rd. 15-Prozentpunkte zu reduzieren. Das entspricht einem
Betrag in Hohe von rd. —12.000 €.

marktiibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
pauschale Schatzung -12.000,00 €
Summe -12.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale

Hier werden die wertmalligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber; Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen -wegen zusatzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als'schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeztiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hier-
durch (ggf. zusatzlich 'gedampft'-unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller
Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschiden -5.000,00 €
e erhebliche Rissbildung im Bereich des Lagergebaudes -5.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -500,00 €
° leichter Unterhaltungsstau Tiren 'und Boden -500,00 €
Weitere Besonderheiten -17.200,00 €
e Wirtschaftliche Wertminderung (erhohte Bewirtschaf- -2.500,00 €

tungskosten) wegen unrentierlicher Gebdudeteile (Kel-
ler, Dachgeschoss Lager)
o wirtschaftliche Wertminderungen wegen niedriger -14.700,00 €
Wohnraumhohen, Zugang Wohnung durch Lager und Zu-
gang Bad nur iber unbeheizten Wintergarten

Summe -22.700,00 €

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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4.5 Ertragswertermittlung

Zum Ertragswertmodell der ImmoWertV und zu den Begriffen des Ertragswertverfahrens siehe Erlduterun-

gen in der Anlage 7 zu diesem Gutachten.

4.5.1 Ertragswertberechnung
Gebéudebezeichnung Mieteinheit Flaiche | Anzahl |  markttblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m2) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Einfamilienwohnhaus 1 | Gesamt EG 88 5,50 484,00 5.808,00
Scheunenanbau 2 | Lager EG 57 2,50 142,50 1.710,00
Summe 145 - 626,50 7.518,00

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht auf Grund der Eigennutzung von der fiir. das Gesamtobjekt markttblich erzielbaren
Nettokaltmiete ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich-erzielbaren Nettokaltmiete durch-
geftihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 2021). Vergleichbare Immobilien-werden tblicherweise zum Zwecke der Eigennut-

zung erworben. Insofern stellen die Marktdaten auf die Eigennutzung ab. Eine gesonderte Berticksichtigung ist daher nicht
erforderlich.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 7.518,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.894,36 €
jahrlicher Reinertrag = 5.623,64 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,20 % von 29.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 651,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.972,44 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs.2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,20 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 12 Jahren Restnutzungsdauer X 10,447
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 51.947,08 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 29.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 81.547,08 €
Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 81.547,08 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 22.700,00 €
Ertragswert = 58.847,08 €
rd. 58.800,00 €

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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4.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnfldchen des Wohnhauses und Nutzflachen des Anbaus wurden von mir auf
Grundlage eines Aufmales vorgenommen. Die Berechnungen orientieren sich im Wesentlichen an den
diesbeziglichen Vorschriften (hier WoFIV). Die Wohnflachen des Wohnhauses wurden auf dieser Grund-
lage zusammenfassend mit rd. 88 m2 ermittelt. Die diesbeziglichen Einzelberechnungen sind diesem
Gutachten als Anlage 5 beigefiigt.

Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundsttick vergleichbar genutzte Grundstticke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e der Sprengnetter-Mietdatenbank

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Die so ermittelte Miete wurde mit Hilfe von auf tatsachli-
chen Mieten basierenden Miet-Kalkulationstabellen aus dem Bereich Osteifel-Hunsrtick sowie dem Wes-
terwald auf Plausibilitat tberprift, an die Objektart angepasst und-der Bewertung zu Grunde gelegt.

Die diesbezuglichen Einzelberechnungen befinden sich in der Handakte des Sachverstandigen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden entsprechend dem Bewertungs-
modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssdtze (vgl. Anlage 8) mit Einzelansatzen fiir Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis entsprechend Anlage '3 zur ImmoWertV 2021 ber(cksich-
tigt. Dabei wurde auf die fortgeschriebenen Einzelansatze in-[1], Kapitel 3.05 zurtickgegriffen.

Dieser Wertermittlung werden u. a: die in [1], Kapitel.3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell ver-
wendet wurde, das auch der-Ableitung der'Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fir die Mieteinheit:Wohnhaus:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 359,00
Instandhaltungskosten -—-- 14,00 1.232,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 116,16
Summe 1.707,16
(ca. 29 % des Rohertrags)

e fir die Mieteinheit Lager/Garage:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 47,00
Instandhaltungskosten - ---- 106,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—- 34,20
Summe 187,20
(ca. 11 % des Rohertrags)

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév



.

-

7 IMMOBILIENBEWERTUNG

A Sachverstdndigeabirn Soot 25/002 Seite 28 von 34

Liegenschaftszinssatz

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat in der jiingeren Vergangenheit keine Liegenschaftszinssatze
far den Teilmarkt der Einfamilienhausgrundstiicke abgeleitet und veroffentlicht.

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

e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses in [10] 2025 und

e eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. Lie-
genschaftszinssatze

bestimmt.

Der Liegenschaftszinssatz wird hier mit rd. 2,2 % ermittelt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Im Ertragswertverfahren ist vorliegend keine weitere Marktanpassung vorzunehmen, da die durch die alte
Ortslage bewirkten Lagewerteinflisse hier Gber die marktiiblich-erzielbare Miete-in die Ertragswertermitt-
lung einflieen.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und boG
Vgl. Ausfiihrungen zum Sachwertverfahren

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthdlt die Begriindung
far die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sach-
wertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmallige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle
Verfahren fiihren deshalb gleichermafien in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (ibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertori-
entierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitdt des Ver-
fahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden-aus den bei.der Wahl der Wertermitt-
lungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sach-
wertermittlung einfliefenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (einge-
sparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und .demzufolge eingesparte Steuern) von Inte-
resse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und markt-
tibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend
angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 65.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 58.800,00 €
ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefdhigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beztiglich der zu bewerten-
den Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40
(a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in noch
ausreichender Qualitdt (hinreichend genauer Bodenwert; tGberortlicher Sachwertfaktor, der an den Teil-
markt der Wohnhduser in Altortslagen anzupassen war) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitdt
(ausreichend gute Vergleichsmieten, tiberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfah-
ren das Gewicht 0,50 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,50 (d) = 0,500.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[65.000,00 € x 0,500 + 58.800,00 € x 0,360] + 0,860 = rd. 62.400,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tiblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 65.000,00 € ermittelt.

Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 58.800,00 €.

Der hinsichtlich der Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) unbelastete Verkehrswert des mit einem
Wohnhaus mit Nebengebdude (Winzerhofstelle) bebauten Grundstticks in-54536 Krév, Robert-Schu-
man-Stralle 145

Grundbuch Blatt Ifd."Nr.
Krov 5049 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Krov 77 28/1

wird unter der Annahme einer Folgenutzung als Einfamilienhausgrundstiick zum Wertermittlungsstich-
tag 02.06.2025 — unter Beachtung einer der -Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden
Rundung - mit rd.

62.500 €

in"-Worten: zweiundsechzigtausendftinfhundert Euro
geschatzt.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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5 Wertminderung wegen einer Grunddienstbarkeit - Geh- und Fahrrecht (Ifd. Nr. 1 in Abteilung II)

Die das Recht begriindenden Unterlagen konnten nicht eingesehen werden, da das Recht in den 1960er
Jahren im Rahmen eines Flurbereinigungsverfahrens eingetragen wurde.

Das unter der Ifd. Nr. 1 in Abteilung Il des Grundbuchs als Grunddienstbarkeit eingetragene Geh- und
Fahrrecht begiinstigt ausweislich des Grundbuchs das Flurstiick Nr. 29 sowie Nr. 26, dass inzwischen in
das Flurstiick Nr. 25/1 tibergegangen ist. Mit dem Recht wird beziglich des Flurstiicks Nr. 25/1 auch der
strallenseitige Zugang zum riickwartigen Bereich des Flurstlicks Nr. 25/1 sichergestellt (blauer Pfeil).

Auf Grund der Tatsache, dass die Begtinstigten die belastete Flache auch befahren:diirfen, ist die gesamte
Hofflache (orange markiert) mit dem Recht belastet.

Flurkartenauszug

Die Wertbeeinflussung derart belasteter Flachen ldasst sich aus der Wertbeeintrachtigung ableiten, die
durch Notwegerechte oder Geh-\und Fahrrechte bewirkt werden.

In einem Urteil des BGH vom23.09.1957 = Il ZR 171/56 - wird ausgefihrt, dass die Wertanderung durch
Wegerechte mit Hilfe des Differenzwertverfahrens erfolgen solle, also aus der Differenz der Grundstticks-
werte vor und nach Begriindung des Rechts. In der gutachterlichen Praxis ist dies jedoch i.d.R. nicht
moglich. Die Wertbeeinflussung kann tblicherweise nur sachverstandig frei geschitzt werden®.

So hat der Obere Umlegungsausschuss bei der Landesbaubehorde Ruhr in mehreren Widerspruchsent-
scheidungen (den Wert derart belasteter Flachen mit rd. 50 % des normalen Baulandwerts festgesetzt.
Miiller® hat die Intensitit der Ausiibung des Wege- und Fahrrechts durch die Berechtigten zu Grunde
gelegt, wobei er die Wertminderung auf die gesamte Grundstiicksflache bezieht.

Nach Auffassung des Unterzeichners ist es jedoch sachgemédfer, nur die tatsdchlich belastete Grund-
stticks(teil)fliche in ihrem Wert zu mindern und Einfliisse auf das Restgrundstiick ggf. zusatzlich zu be-
ricksichtigen.

Sprengnetter und Strotkamp empfehlen in [2] a.a.O. dabei folgende Satze:
e Geringe Intensitdt der Beanspruchung” (relativer Anteil < 20 %):  bis 20 %

e Mittlere Intensitdt der Beanspruchung (relativer Anteil < 80 %): 21 -40 %
e Starke Intensitat der Beanspruchung (relativer Anteil > 80 %): 41 -60 %

) So auch Strotkamp, H.-P. und Sprengnetter, H.O. in (2], Teil 10, Kapitel 16, Abschnitt 2.1.1
) Vgl. Mifler, B.: ,Enteignungsentschadigung der Nebenberechtigten”, NJW 1967, 1350
70 durch Dritte

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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Diese Abstufung wird der nachfolgenden Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Vorliegend wird von einer mittleren Intensitit der Beanspruchung durch die Berechtigten ausgegangen.
Die diesbeziigliche Wertminderung wird hier mit rd. - 30 % des Bodenwerts des diesbeziiglich unbelas-
teten Grundsticksteils geschétzt. Die belastete Flache wurde von mir mit Hilfe der Messfunktion des Ge-
oportals Rheinland-Pfalz mit rd. 53 m2 bemessen. Bei einem freigelegten Bodenwert in Hohe von rd.
76,50 €/m2 und einer Wertminderung in Héhe von 30 % ergibt sich eine Wertminderung fiir das Bewer-
tungsgrundstiick auf Grund der Belastung der Grundstticksteilfliche in Hohe von

53 m2x76,50€/m2x0,30 = 1.216,35 €.

Da das Grundsttick fiir die Eigentlimer nur iber die belastete Fliche zu erreichen-ist, wirkt sich die Belas-
tung zusatzlich auf den Verkehrswert des bebauten Grundstiicks aus. Die straBenseitige ‘Hofflache ist
grundsatzlich freizuhalten. Fahrzeuge konnen dort nicht abgestellt werden. Dies beeintrachtigt die Nut-
zung des Gesamtgrundstiicks.

Die Wertminderung wird hier mit rd. - 5 % des diesbeziiglich unbelasteten Verkehrswerts (ohne Bertick-
sichtigung von Wertminderungen durch Bauschaden und Unterhaltungsstau). Das gewogene Mittel der
Verfahrenswerte wurde im Abschnitt 4.6.4 mit rd. 62.400 € ermittelt. Erhoht man diesen Wert um die
Werteinfliisse durch Bauschaden (5.000 €) und Unterhaltungsstau ((500.€), so ergibt sich ein gewogenes
Mittel der Verfahrenswerte in Hohe von 67.900 €. Auf dieser Grundlage ergibt sich die zusatzlich zu
berticksichtigende Wertminderung des bebauten Grundstiicks mit (67:900 € x5 % =) 3.395 €.

In der Summe betragt die Wertminderung auf Grund der Grunddienstbarkeit (1.216,35 € + 3.395,00 €
=) 4.611,35, also rd. 4.600 €.

Die Verkehrswertminderung des mit einem Wohnhaus mit-Nebengebaude bebauten Grundstuicks in
54536 Krov, Robert-Schuman-Stralde 145 durch das dinglich gesicherte Geh- und Fahrrecht (Grund-
dienstbarkeit) — Ifd. Nr. 1_in. Abteilung IIdes Grundbuchs - wird zum Wertermittlungsstichtag
02.06.2025 — unter Beachtung einer der-Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden Run-
dung - mit rd.

4.600 €

in-Worten:, viertausendsechshundert Euro
geschatzt.

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

Landkern, den 22.06.2025

Dipl.-Ing. (Univ.) Klaus-Peter Soot

Vermessu ngsassessor

Von der Industrie- und Handelskammer zu Koblenz &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstticke

Professional Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS)

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte und Umgebungskarte mit Kennzeichnung der Lage des Orts und des Be-
wertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Flurkarte ohne Malstab mit Fotoiibersichtsplan und Kennzeichnung der

Aufnahmestandpunkte mit Bildnummern entsprechend Anlage 3 sowie Aufnahmerichtung

Anlage 3: Fotos

Anlage 4: Grundriss-Skizzen mit Fototbersichtsplan und Kennzeichnung der Aufnahmestandpunkte
mit Bildnummern entsprechend Anlage 3 sowie Aufnahmerichtung

Anlage 5: Wohn- und Nutzflaichenberechnungen
Anlage 6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 7: Zusammenfassung der bewertungsrechtlichen und bewertungstheoretischen Zusammen-
hange einschliefSlich Beschreibung der Verfahrenswahl und der Wertermittlungsverfahren

Anlage 8: Modellbeschreibungen zum Sach- und Ertragswertverfahren

7 Rechtsgrundlagen der Wertermittlung und verwendete Bewertungsliteratur
7.1  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachungvom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023(BGBI. 2023 | Nr. 176) gedandert worden ist.

ImmoWertV 2021:

Verordnung Gber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken - Immobilien-
wertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14.07.2021 (BGBI. I S. 2805)

ZVG:

Gesetz tber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung In der Fassung der Bekanntmachung
vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2022 (BGBI. I S. 2606)
m.W.v. 28.12.2022

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter, H. O. / Kierig, J. / DrieRen, S.: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung — Grundlagen
marktkonformer Wertermittlungen, 3. Auflage, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[5] Zimmermann, P. u.a.: Der Verkehrswert von Grundstiicken, Rechtliche Belastungen und ihr Einfluss
auf die Wertfindung, Verlag Vahlen, Miinchen 1999

[6] Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Kommentar und Handbuch, Bundesanzei-
gerverlag, 9. Auflage 2020 und Kleiber-digital 2025

[7]  Heix, Gerhard: Wohnflichenberechnung, Kommentar, 5. Auflage 2019

[8] Schwirley und Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten, Bundesanzeigerverlag, 3. Auf-
lage 2017

[9]  Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020 — Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung, 24. Auflage; Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen — Essen

[10] Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Land Rheinland-Pfalz, Landesgrundstiicks-
marktberichte 2025

8 Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Die in den Anlagen enthaltenen Kartenausziige sind urheberrechtlich geschiitzt.
Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebdude - Robert-Schuman-Str. 145, 54536 Krév
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Anlage 7:

Zusammenfassung der bewertungsrechtlichen
und bewertungstheoretischen Zusammenhénge
einschlieflich Beschreibung der Verfahrenswahl
und der Wertermittlungsverfahren

Inhalt der Anlage:

1 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG........cccorrertrrerrsaeesessenessessssesssassessssensssessntdsinsensatesensssibint siosbasensssesssssens 14
1.1 BEWERTUNGSRECHTLICHE UND BEWERTUNGSTHEORETISCHE VORBEMERKUNGEN .....ce.liiieititereeereernettoreeiinieenneessneeenneesane 14
1.2 ALLGEMEINE KRITERIEN FUR DIE EIGNUNG DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN .....liieiiiineenneeeninesiiaies e iiionesesmnessnesenmnesnens 15
1.3 ZU DEN HERANGEZOGENEN VERFAHREN ... .tttitterutteeteenteeenseesreesseesuseessedsateia iee e neeenmg s i e s FaFus e emneesareesnneesaseesneens 16

1.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiiung .:.c.:ie....eccicrniiiviienee e 16
1.3.2 Bewertung des bebauten GeSamMEGrunNAStUCKS...........c.covueeeeess e i e i it ettt 16
1.3.21 VergleichSWErtVErfahren ....c...iiieee e e et s e st e bt sr e b e st esanesreesanesneesaneennne 17
1.3.2.2 Sachwertverfahren
1.3.2.3 ErtragsWerTVEITANIEN ...ooieeeeecee e i e e e etae e e e d e e e Ts Soe e d e e e e eateeeeabeeesbaeesassaeeesaeeesasaeesassaeaanns 18

2 SACHWERTERMITTLUNG..... .ot it b i b s sias s s sasssssssssabnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes 18
2.1 DAS SACHWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG i1 .. e euvesure ias eusesineesareesnseesareesnseessesssseesane 18
2.2 ERLAUTERUNGEN DER BEI DER SACHWERTBERECHNUNG.VERWENDETEN BEGRIFFE.....c..lbeesthiiveeeeeeesieeeeeessieeesieesreeenneenane 19

3 ERTRAGSWERTERMITTLUNGL.......coiiiiiuunnrinnrieesiitinnienesnesssssioniteistessssssnsssesss sesssstitnneeesssssssssssseessssssssssnssensssssssssnns 21
3.1 DAS ERTRAGSWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG ... vt sureeeureerureeeieesreesreesreesneeseneesnneesane 21
3.2 ERLAUTERUNGEN DER BEI DER ERTRAGSWERTBERECHNUNG VERWENDETEN BEGRIFFE.....ccoiuiirriiiiieniieeiee e 22

1  Verfahrenswahl mit Begrindung

1.1  Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) , durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermitthing bezieht im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsichlichen Eigenschaften; der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware. "

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbeson-
dere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die méglichen Ver-
fahren sind-jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafen gut zur Ermittlung marktkonformer
Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die konkret anstehende Be-
wertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen
und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021).

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen;
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die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 letzter Halbsatz ImmoWertV 2021) "\

Die in der ImmoWertV 2021 geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Er-
trags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den nachfolgenden Abschnitten noch
ausgefiihrt wird - grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die Einflussgréen der Verfahren sollen den in diesem-Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander un-
abhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV.2021). Das zweite
Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (inabhangige Rechenprobe; Wiir-
digung dessen Aussagefdhigkeit; Reduzierung der Risiken bei Vermogensdispositionen des Gutachten-
verwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen):

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.:S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem
nachsten (notigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall-abzustellen (Prinzip:-Orientierung am , gewdéhnli-
chen Geschiftsverkehr”im nachsten Kauffall).:Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung
dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert). am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstticke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre
sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaflige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziiglich
ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen
fur marktkonforme Wertermittlungen-erforderliche Daten (i.S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grundstticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

Fur die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preisvergleich
(d. h. die Marktkonformitat ihrer Ergebnisse) garantierenden Grofen sowie die in dem jeweiligen Verfahren
die Preisunterschiede :am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren benannt.

> Vergleichswertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,

Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte
und .des: Bewertungsobjekts, Verfligbarkeit von diesbeziiglichen Umrechnungskoeffizienten - Ver-
gleichskaufpreisverfahren

oder geeignete Vergleichsfaktoren (z. B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Vergleichsfak-
toren flr Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

Ertragswertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssétze,

vorrangige Einflussfaktoren: ortsiibliche und marktiblich erzielbare Mieten;

Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,

)

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung und Beurteilung der fiir marktorientierte
Wertermittlungsverfahren verfigbaren Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme
Wertermittlungen) sowie der Erlauterung der auf dem Grundstticksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundsttick gehort, im gewohnlichen (Grund-
stiicks)Marktgeschehen bestehenden tiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewéhlten Untersuchungsweges. Die in
den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der
,Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.
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vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System der Her-
stellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwer-
tige verfahrensmafige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalfSen (nur) so marktkon-
forme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend gro8e Zahl von geeigneten
Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfligung standen.

1.3 Zu den herangezogenen Verfahren

1.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr vorrangig
an den allen Marktteilnehmern (z. B. durch Vergleichsverkdufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber
auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen tiber Quadratmeter-
preise fir unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebdude und der Aullenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebaut wére (§40 Abs. T ImmoWertV 21).
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder-erganzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs..2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhiltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mafs der baulichen:Nutzung,

e  der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e  der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen:Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i.V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und-Veroffentlichung von-Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs:'5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m2 Grundstticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenricht-
wertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art
und'MalS der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen
des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem
der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts
von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Sdtze 2 und 3 ImmoWertV 21).

1.3.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstticks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV 21).

Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

e die Anwendung dieser Verfahren in der InmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. § 6 Abs. 1T ImmoWertV
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21); und demzufolge

e (nur) fir diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derlichen Erfahrungswerte (, erforderliche Daten”der Wertermittlungi. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V.
m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfiigbar sind.

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen , erforderlichen Daten”ist ein Wertermittlungs-
verfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfiillt die Anforderungen, die
von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrswertermittlung gestellt
werden.

Andere Verfahren scheiden i. d. R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren
Ergebnisse an den deutschen Grundstticksmarkt aus.

1.3.2.1 Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstiicksarten (z. B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke in Ballungszentren)
existiert ein hinreichender Grundsttickshandel mit vergleichbaren-Objekten. Den Marktteilnehmern sind
zudem die fr vergleichbare Objekte gezahlten oder (z. B. in Zeitungs- oderMaklerangeboten) verlangten
Kaufpreise bekannt. Da sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung fir derartige Objekte
dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das Vergleichs-
wertverfahren herangezogen werden.

Anmerkungen zur Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens:

Die Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah-realisierter Kaufpreise fir in allen wesentli-
chen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend tibereinstimmen-
der Vergleichsgrundstiicke aus der:Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichbaren Lagen
und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Vergleichs-
objekte

oder

c) i.S.d. § 20 ImmoWertV 21 geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und
veroffentlicht (z..B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewer-
tenden Grundstiicksart und eine_Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Ver-
gleichsobjekte bzw.vom Stichtag, fur den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Werter-
mittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall nicht moglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstticksmarkts
zur Bewertung des bebauten Grundstticks zur Verfiigung stehen.

und

e dariiber hinaus fir diesen Grundstiicksteilmarkt auch keine geeigneten Preisindexreihen und Umrech-
nungskoeffizienten zur Anpassung an die wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale des Bewer-
tungsobjekts zur Verfligung stehen.
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1.3.2.2 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tiblicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder
errichtet) werden.

Das Sachwertverfahren (gemafs §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondereBodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und-Wertunterschiede be-
wirken.

1.3.2.3 Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tblicherweise:die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahl-
kriterium , Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren (gemadfs §§ 27 — 34 ImmoWertV-21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster-Ndherung. Reinertrage: Kaufpreise)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgrofSen (insbe-
sondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wert-
unterschiede bewirken.

2 Sachwertermittlung

2.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der'Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auenanlagen) sowie der sons-
tigen (nicht baulichen) Anlagen-(vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrich-
tungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnut-
zungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsttcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstticksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsob-
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jekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vor-
laufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” inner-
halb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AufSenanlagen + sonstige Anlagen)
den Vergleichsmalistab bildet.

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

2.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch-Multiplikation der Ge-
baudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten'sind noch die Werte von besonders
zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhdltnis der durchschnittlichen ortlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden'die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheit-
liches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine
hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet-und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten-besitzen. tiberwiegend. die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder
,€/m2 Wohnfliche” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebdude.chne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normob-
jekt” bezeichnet, Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen gehéren ins-
besondere Kelleraufentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnitt-
lichen. Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache”) durch Wertzu-
schlage besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemald nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebdudewert erhthende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem
mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu be-
riicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i.
d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miter-
fasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
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auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer-abziglich 'tatsachlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafSnahmen durchge-
fihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der:Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Ab-
weichungen vom normalen-baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschdden, oder Abwei-
chungen von der marktiiblich erzielbaren-Miete). Zu, deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im
Vorabschnitt.

Baumdngel und Bauschéden (§.8 Abs.. 3 ImmoWertV.:21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung: Sie konnensich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden.sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrédgliche dullere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kostengeschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schédtzung kann durch pauschale
Ansdtze 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 tiberschldgig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprii-
fungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Aufsenanlagen
Dies sind auferhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
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(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstticksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorildufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis , vorliufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. T ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u.-a. aus der Praxis, in der Sach-
wertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschliefend diirfen besondere objektspezifische Grundstticksmerk-
male durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch
diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitit beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen tund-den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B: fir Einfamilienhausgrundstticke anders als fiir Geschafts-
grundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit-hohem Bodenwertniveau hoher
als in wirtschaftsschwachen Regionen) und-der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren:

3 Ertragswertermittlung

3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick.: Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziglich der-Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung ein-
schlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses).darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. T ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem

Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

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

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes 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-Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts.aus dem vorldufigen
Ertragswert sachgemal’ zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttiblich erzielba-
ren Grundstlcksreinertrages dar.

3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und-zuldssiger Nutzung markttblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tiblichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatsdchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen'von den @iblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstticken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags
zundchst die fiir eine Gbliche Nutzung markttiblich.erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV.21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen-die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von'uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung ei-
nes 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 Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom:Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

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

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschliefSlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
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Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf an-
dere Weise berticksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
malSer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich ‘tatsdchlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchge-
fuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfordetliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauman-
gel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen-von den markttblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumdngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWert\/21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i; d. R. bereits von Anfangan anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich-auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder-Wandlungen.in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene-Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrédgliche dullere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln:zuriickzufthren.

Fur behebbare Schaden und-Mdngel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die.zu.ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schidtzung kann durch pauschale
Ansdtze 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 iberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsdtzlich keine: Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich-darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifun-
gen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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+ Gebandestandard nach Im-;MlEn'u' [T'I\h\miaga &, Hllmmlll Tabedle 1,
mustandsnah, ahne fikte Modernisiern LN
+ BesIurLrigsds iﬂehll‘:l] = GG Al L‘#‘r‘rEHud-i'mEﬁ'J-uga.ll'Eru.rui fik-
:waHmemstlnl ]Eﬂmhﬂﬂulhm*drtnnmhfam

. whadw&b\ml:@me}- und Hmaﬁ'lulumgﬂm:m (Im-::j Cée hier aus-
gewerteten Objeke WeSEN mnen hohen, H:tdlrnrsrmngmau auf 5ie
b-rlrrlutnslum ahaer in erkmmnmharmunﬂ nach wirtschaftlichen Zu-
s1ai Hodemiskungen wirden nmm#hrrun_genrgmu"nraugu B
;'.Iimeml mmridlgq%mtmngmwmm [russandsnahe Brwertungl

> gepasst Mmﬁl&nﬂg‘t gt n:agma Lkl 2077 [30])

Hur[plemp}gﬁmn B'n'tnlenﬁk Paramieter eingelihrt, fr die in der
ﬁ'ﬂulgmiﬂmpmhe relivante Abhangigkeiten nachgewiesen werden
Eine stamistische Ausraerherenigung wurde durchgefuhrt,

IESWE] = In(er) + b EIN{EWH) + £ Infy W)

Fm-l Ed-l \,, ﬁ-remmmqmam.m Sichrertfsétorm fir mit fin- g Frafamemmabnbinem befaue Crondiics
Fandard

1 Mnﬂ\nrrMim
>, \) N
< 5 §! N
<_“ R ',—\.. l‘-‘_ r
Y WU
.\ & L — A ‘,‘
AN SN\ O, Spanne
Y e\ 5) _F-IHHI-'H von i Anaahlid edian
L= eahl Verghechskoutfalle il
o (BN Llrrﬁhu.—.h.ngmirm 01/2023 043024 05,2023
AR\ N\ ﬁuhrllnumupu:hunrljml BD 0
~__\ \\\\:_-_-_.\_‘_{ \Eﬂb'mzl.l'npdm |lahre] ¥ e 1%
TR e N stube des Sebsudestandards 13 2t 0
Ty | wohnfbche fmi TS 740 125
GrushsucksAache [m'] 156 :I._.'E-i".! 5-6_1
AgBenanlegen, % der bawl Anlagen 5
vorlmliger Sachwert [€] 43377 547.313 170286
Bodenwsartrsssau [L/m?] L] 5Ed 135

Tab 4215 Righer coa chaten e v Bl un O Zmefovmiisntwabmibius om baba ude Crandinilae, DlynkTe me ok N TeigamaSen
Capavdemandsd'
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_'_,_,-o-’." Tatdrsalaa g abies Saal
AnwendungsfunkEion BWF = a x BAWN® n wSIWE
Eoalisanten Etandardiehlier
F] 13337734 Irila’l + I, TE1223
b .151224 b # (L0%E51
[ -ﬂllﬁda.l.l [ F IJ-IIJ?-H-J-E
Standardabweichung |STresung) der SEchoroba |SWF| £0,19
N
angepasstes Bastimmithaitsmall R 0,27 Q\.\T\\;} .
’Q\.‘\’s
Tak 4216 Foaffractas der foreel S dhe Secicentiakforen fiv et G- Mfﬂﬂ';m'hnﬂn'dmrm I:Emm'«
Cebdudatandiig \
ek o TN i CimnasiguitmaSe, Ok Te ni ohAT SeiTgemifes - NY

For die arvwendung der Sachwertfaktarenwird die aufpefohree Formel mit dan :ugel:i:tigen mﬁh}mﬁw

empdohien. Bei der Anwendung der Berechnungsformel gile: L‘\\; . QA
DN SJIP
SWF = Sacmwertfaktar . \\7 NY NN
AN ‘o)
abc  =Eoeffizienten NN & =
Wi = BoderraerTnivesl QL™= & »_.‘}\\

WA = unrlAifiaes (4 honickr markransensren ':..-'u'.lji.i\l-l'T (8 ‘\TT-
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Anlage 8:

tragswertverfahrens

Beschreibung des Bewertungsmodells des Er-

Stichtag

0708024

Untersuchungsobekte

Einfamilienwohnhiuser, Iwettarmileawohnhduse n gerngem LETifang aus
hitorschen Datensiloen

« frestehend, pusszlich separata Unmersuchung van Coppetiaushalfizn,
Feifterierel- und Reshenmiltelhiaossm

= urvermietet [Epennuizung), susdzlich separate Untersichung langinstie
varmlereter Cibjskre
= welenvarkau®, e Erbbanrecht, nlcht aufgetslem wahnungseiperturs

- n:-c:ll'mliblr rnarkitkonlorme Ml:'.nlngl::',. B, ke Maruler sl Ll‘lirlj:l:l

U ntersuehingsbereich

Larkl Rheinland- Pral (RLR), gepBedersin bmarksegiente it Germskun
gen dtmlicker allperrssner Wertverhiliosss (vel abil 23]

Datergrundlags

Machbewertzie Kauffille der 12 Gutachteragsschisse mELP, daven

= akbselhe Mix hh:'r.lrr‘.l.lllk_h;:rr sieegkam Seflranm AFEY - 208L sk histo
rische Machbewsamangen aus dern 2eivadm 236 - 2022 ssgmennvele
raprasentaty hermessen nath cerm Kauftallaptkommersder Gutacheras-
schisse im jewedligen Marktsegrmeant:

= hstorische nickl reprisentaty werteilte Catensatoe des Zeitraurms 2007 -
208

Arzenl: siemE PunkT b feterenzdaten der einzelnen Marksagmente

Erhebungimethodik

« Speriedlar Bodarmer (B ungeddrale (4o n. ahnge Bebauingsabahlag),
i. el B, reinaler BRW [Laireiles, Lelrassireie, Land], angepasst an dis Mack
rnalie cles Eineelakyjekly

Eedermwertnivead [BWH]: mit dem jeweiligen Bodenpreisindes des Gut-
acklersusschisses an oAl 'n."ﬁ'!nﬂ.ﬁ:id&lurn AFgupasLle Brclarrichraern
[ baawarasifes, I:J:i‘.r.:gz.l'rl:-m Larely

Groendsticksgralie markioblich, gaf. bereinigt

Kauttdlle nkzhrogarndrfering beelriusstdurcbesonoere ob|ekrsiez s e
Grundsricksmeskrnals (el Beelnfussung wirds Kautprels terelrigr)
F.-::hl,'rqug |_H.-;|I-] marktiflick rlal:l'.i'ml':ig ersinlbar -:l.'g:. abreheitl 4.27)

Betgsmalstab wiohnfldche  (wobmwertabhangig), berechnet  nath
wwiohnfldchereerardnung urd ggf. nach Himyesen aus der Lizeratur [29]

Eewirisc hatmurgskoaran (W) veraalmargskesten, nstandh almngskos-
terune Mistaustalbwagnis mach Anlags 3 Immatarty' [17] sowie Maiaa-
E<n inAbschnlm 4.3

Erhebungsmethaodik

» Dabsudestandard rach Immeterty [11), Anlage 4, Hummer 111, Tabelle 7
Carammnurnangsdauer (GHE) vl mmokdiemy [11], Antage 1 B0 [ahra
Restrutaursclesr [RPE) = G- adter, pEl mit medifierier BRI ol
Fdell nach mmosierty [17] anlage 2)

Relative Restuzungsdauer (rel, RMDY [%] = RMOYGM Do 100

Baulichse .ﬂ.lﬁ.l'll:ll'dg-t"": kein g-r'.l:lun:llerlnr Arsals; An}i_g_llrl wrd im okl
chen Urnifang irm Ertragewert enthaluen

Sonstige Anlagen: dra., altemarty pauschalerWenansas

Schadersbesciligungs und Modemiserangdonlen (bod]: Solern e
Stichprooe Objekte mit gerngen Schiden enthalt, werden zunichst de
Kastan anpeschater und dann markrangepasst BerleksicBign (vel Kapitel
3 LGMB 2077 [34])
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Erhebungsmethod k

Geddudzstandad nach Irmmohssarmy [11], Ankage 4, Murmmer [F, Tabelle 1
Gesamtruzungsdaver (GHD} vl mmawersy [11], Anlags 1: B0 |ahne

Restnutzungsdaer (RMO} = GHED - Alter, auf. mit medifioerter R0 (gl
Madell Az Immenders [T, Anlaps 7]

Relzathe Restnumzurgsdauer rel RRD) [3#] = RMNEYGHD R 100

Bauliche Auenaniagen: kein gesonderter Ansatr Anlagen sind imodbl-
chen Lirmlang irm Ertragawert enthaltan
SonsTige Anlagen: dto, altermath pauschales Wertarsat

Schadensoeseltpungs- und Modernsslenungskasten [bolh Sofern die
Slichprobe Objekte mit geringen Bchdden enthilt, werden runachst die
Kusten abgeschitzt und dann markiangepazst erGcksichtigr (vgl. Ragitel
3 LGMA 2017 [3¢]).

Auwertemethodlk

Multiple Regresslon. E5 werdan nur Paramerareingemanre, i diedn der je-
wietligen Stichproba refevante Abhdnuigkeiten-nachpewiesdn werden. kine
siatistische Ausreifierbereinigung uwrde'lfdur_iil'gefnlj:rl.

schitzfunktion

p=a+ b EWE+ o x Inirel RMD) + Durmmpeariabie_2eil

Dummyvarlable Fair = d, x DWmmy 2617 E‘G1a+dl: Dy
FOTE 20119 + 0, % Dumeny 2008 2020 + d, x uminy
E0R0_2021 +d, x Dummy 2027 2022 + 4, % Dumirmy

SO0 207

b 432 Acgabee Tum WoamEtimgimadal] fev Kageiehaftoinmdine fle mi e bod Sisifaeimschakdum
Labauls Gourahliks

Quelle: [10] - 2025, Abschnitt 4.3.2, S. 154 f.
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 2)

L ® e

%

—?
——

NG
NN ned) I .
Bild 1: stralSenseitige Ansicht des Bewertu»Qg‘s\gbjekts von Nordwesten mit Dienstbarkeitsflache
AN, o (G NN

—_-

\ ‘1< 1) \\\\‘:\Q; ;

Bild 2: rickseitiger Blick auf das Lagergebaude und das Wohnhaus (Pfeil rechts)
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 2)

N

Bild 3: starke Rissbildungen im_ﬂﬁﬁérwerkﬁ«igs Lagergg\b:a:u

) NS NP

Bild 4: Leiter vom Keller zum Erdgeschoss des Lagertraktes



i

;ﬂ"‘f.':;I:IIIILIE‘*JIlEWEHTUHG

,#"’ Fathvorataatigeatioss Sual GA 25/002 Anlagenseite 6

Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 4)

N\ (N A=
~

Bild 5: Eingangsbereich zum Lagé&fal%f straBe_p%éifig (Pfeil)\\;it@ Bodenluke zum Keller (mittig)

N
) pd

O

Bild 6: Zugang vom Lager zur Wohnung
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Anlage 3:

Bilder (vgl. auch Fotolbersichtsplan Anlage 4)

Bild 7: Ol-Kachelofen in det Kiiche im Erdgeschoss

L.

Bild 8: Bad im Obergeschoss mit Zugang vom Wintergarten (links)
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 4)

\ & 3
Bild 9: El@‘?ﬁ'\Obergé:s‘@oss

Bild 10: Treppenraum im Obergeschoss mit Zugang zum Dach- und Erdgeschoss
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Anlage 4:

Gebaudegrundriss-Skizze (ohne Malistab) und Kenn-
zeichnung der Aufnahmestandpunkte mit Bildnum-
mern und der Aufnahmerichtung entsprechend An-
lage 3

Aufnahmestandpunkt
7 Aufnahmerichtung

Lager T
Erdgeschoss

Ankleideraum

Schlafzimmer

iiberdachter und umbauter Balkon
(Wintergarten)

Schlaf-
zimmer

Obergeschoss
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Anlage 5:
Wohnflachenberechnung

Berechnung der Wohnfliche

Geebiude: Eimamilenwohnhais, Robet-Sohumann. S, 145, EEIG Hnly
Mietinteii: samt EG

Cée Bawpchrvang) erlokgl ai: ol dsr Srundlag e vone
[=] Fartgmailan (] anthehimn Aulsal (02 D5 D125
] Pechbumailan [ isugsechrurgen
[ Fasrige ured Rubdaens rres Een ] Ertbcharn Aarbeagdl urd Baazechnrgen

¥l | GWsiwaRae FAasr- . Dot - Vihe- | B |
K. |Resmhazschong | e focts | Laice | tenmg
Faurzisd Amarmi
[ ] i it
1| Faa 1 + | Fwiakal 1} 118 [Ty 1
T [Faa T + | Fawiakal 3} ] ] ]
Fur T + wrakal 108 [F] i
4| Kicta E v | Fasrmi o 1230 13,70
Fixhs E +_ | Pasmimi 3 m T 13,70
Vazhrammma 3 T Pacrniml (1] 11,35 1A
Wabrarmma 3 +_ | Fasrimi m =T 17,43
Biro 4 + | Mocpiiscte m BR| A
T — #1501 | mf
Setalizds A4 | e

&j‘ )

@Hﬂh’

AN

Fllche (&) = 125w
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Anlage 5:
Wohn-/Nutzflachenberechnung

Berechnung der Wohnll&che

Gendude: Emnlsmlisnsschinhsus, Roban.Gohumant=3v. 145, B463 Kriv
Higtainheil: Gexamt OG

Do Barmchnung sriclgh sus; muf dar Grundimgs gy
Fartigmalen Emmmummm g
[ Farig- wnd Rohbaumaliss m] E und lwszs o ' >
i |aPeronnes Ty 7 Eeonderta Fiser | Linge | Fuir- [N | oo Eriar
Fr. | Raemtsaschrrng Hr. Inkior | nbng “1 o B g
Eesiukatinm L el
dely jmj (L
1| Trepqesaisir 1 + | (Wb LrLIE LUK 4 £l kL]
k) T Ie{wsasin i = | ks pren Eeshnesa s Crund iRchen 050 | SAkD| 0100 i RFs T
[Trazpenatastr zum DG ff X | Y. S
1 [Fir v | |1 neta) 100 | oD 000 O 1.0 An 3
[T v | |H et ol 3700 ] 1,0 FET] [
L | Sohistrimarer 4 - kit pronrvchnsads Gnndilicken iiE '-'i!ﬂ?:?, | DAED ﬁ:: k1 11Kl 41 55 12
iKiriai A4 o i
Schiatormmar 3 | |Asurniad 1) ~FANH-Om | 1130 |03 55 i =1 )
BT 4 | [Asumiad 5) E\( o | 0o | 0 =] =
Echiatormmar 3 + | |Amurniad 3) ] 0 003 K i 55 )
Tetdatrrarat [ T | Fachi srnamchirasos Goadlaceen 100 | W¥60 | oomoa @1 amn|  yhae [ am =
{Betaachl 1] ) ~¥ oS
N EEEE T E] T | PR Brm T G R RRE R G | T I:I,Wi:;.'u | 1 Fil 11,5
Sohachi 3| PN N O (A (IS
11| Ankdsiiermin ] Ol T T (NN NS F Y 23 il
Ap | Gewi L. | [Hepihohe) UETCTH o2 10 M k|
ERETT [ + | HepT e “oam | e AT 15 ™ 18
y

Lags | Puir- | Breiis | Pulr- | G- | Gawichis Yohn- Waar- Erdiu-
At Bl | Baeme Kiror [ ] e | lenng
Large Birde IWomraer ) | Raumisl Rpim
gr) | imj gmi 1L F] im"} &l im
20 14 1 [ o614 254
1 a9 - Hichi aecumchrends Gnursflachan I EX| OOOO| 3430 O L] 1.0 ule.l A4
s £ a N | b s i ]
\ ] ) | T [ a0 o] LT3 [01] 1061 AT
N I i LT RN + 2 W0 | 305 oEn| T i1 T 1108
\\\"\w EI [T E + | dHaspHlacas) oo | ume| oo 1 0 [ ] ] 16 1,06
| B lnﬂ’._'-\.\,\_\"\\\ ™ - Hicht aecummchrerds Grusflachan 00 | 0351 OO00| 3330 O or (1] or 128
. JEEngEnI|
o Burerre Woh=ilac i Mighinbsit AF 20 | e
Funsie Wk n-Hultliche Sebiude L
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Anlage 5:
Nutzflachenberechnung

Anlage zur Barechnung dar Wabn- und Buerlldchan
Gahiude

Entamidsranhnhaus, Boher-Schumann-Str, 145 S483 Koy
Mulinies;  Lager BG 5
Sonderform
Pl - Trazae
.
(6
= LR Trapex | \ A1 \ :
P SRR
h B.40] = = N
- NN
(v X\ NN
e\ Ip
N \‘;\\}\' QQ\I 1_ &
\,’. ) & \.\\"_, \{‘
- . )
Pty ) = I6 8L
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