Dipl.-Ing. (Assessor) Klaus-Peter Soot MRICS

6.b.u.v. Sachverstindiger

IMMOBILIENBEWERTUNG

Soot Immobilienbewertung, Sonnenhang 1, 56814 Landkern (Eifel)

Amtsgericht Cochem
-Zwangsversteigerungsabteilung-
RavenéstrafSe 39

56812 Cochem

Ithr Zeichen, Ihre Nachricht vom
14 K12/25 -01.10.2025

Datum
16. Marz 2026

Unser Zeichen
25/028

Mitglied des Oberen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

Biiro Rheinland-Pfalz

Soot Immobilienbewertung
Sonnenhang 1
56814 Landkern/Eifel

T: +49(0) 2653 /4274

+ 49 (0) 2653 / 910764 (zentral)
www.info-immowert.de
Soot-Wertermittlungen@t-online.de

F:
I:
E:

Niederlassung Hessen

Soot Immobilienbewertung

/o Vermessungsbiiro Wittig + Kirchner (ObVI)
Saalburgstrasse 35

61350 Bad Homburg v. d. H.

T: +49(0) 170 3279298

Niederlassung Nord

Soot Immobilienbewertung
Deichstrale 70
27568 Bremerhaven

T: +49(0) 170 3279298

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einer
Gewerbehalle (Lagergebdude)

bebaute Grundsttick in 56761 Hambuch, Eulgemer Stralle 11a

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Hambuch 7035 7
Gemarkung Flur Flursttick
Hambuch 70 38/5

in der Zwangsversteigerungssache

Aktenzeichen 14 K 12/25 beim Amtsgericht in Cochem

Ausfertigung 1

Dieses Gutachten besteht aus 26 Seiten zzgl. 7 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten. Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen

erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

IHK Koblenz

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir
die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke


http://www.info-immowert.de/
mailto:Soot-Wertermittlungen@t-online.de
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Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses:

buch, Eulgemer StrafSe 11a

Grundbuch Blatt
Hambuch 7035
Gemarkung Flur
Hambuch 70

Der Verkehrswert fiir das mit einer Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaute Grundstiick in 56761 Ham-

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 unter Berticksichtigung einer der Genauigkeit der

geschatzt.

Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

20.000 €

in Worten: zwanzigtausend Euro

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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1  Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttick, bebaut mit einer Gewerbehalle (Lagergebaude) —
ehemaliges Raiffeisenlager

Eulgemer StralRe 11a
56761 Hambuch

Grundbuch von Hambuch, Blatt 1035, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Hambuch, Flur 10, Flurstiick 38/5, Flache 203 m?2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigenttimer

Gutachtenauftrag:

Eigentiimer:

Amtsgericht Cochem
-Zwangsverstejgerungsgericht-
Ravenéstrafe 39

56812 Cochem
Auftrag vom 01.10.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

siehe Grundbuch

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenzweck:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Umfang der Besichtigung etc.:

Gutachtenerstellung zum Zweck der Zwangsversteigerung
04.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
04.03.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Ortstermin am 04.03.2026 wurde mit dem Schuldner te-
lefonisch am 24.2.2026 abgestimmt. Die Besichtigung fand
am besagten Tag zwischen 16:00 Uhr und 16:30 Uhr statt.

der Bruder des Schuldners (tlw.) sowie der Sachverstandige
nebst Mitarbeiterin Frau Soot

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 Lagerraume fast vollstandig mit Lagergut be-
stiickt. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Besichtigung der In-
nengewerke nur insoweit vorgenommen werden konnte, wie
dies auf Grund des Inventars moglich war.

Hinweis:

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung
gewonnene Eindruck auf diese Bereiche tibertragbar ist.

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

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

* Beglaubigter Grundbuchauszug vom 12.08.2025;

¢ Beschluss vom 08.08.2025 (Anordnung der Zwangsverstei-
gerung) sowie Beschluss vom 25.09.2025 (Beauftragung des
Sachverstandigen).

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

e Lizenziertes Kartenmaterial;

e AufmaB und Ermittlung der Nutzungsflache;

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

e Auskiinfte zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation
des Bewertungsgrundstiicks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung in Kaisersesch vom 12.03.2026;

e Auskiinfte zur Anbindung des Grundstiicks an Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen;

e Auskiinfte aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Kaisersesch vom 12.03.2026;

e Auskiinfte aus dem Bebauungsplan der Gemeinde Ham-
buch vom 12.03.2026;

e Auskiinfte zum stadtebaulichen Sanierungsverfahren der
Gemeinde Hambuch;

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 04.03.2026;

« Baupreisindizes des Statistischen Bundesamts;

e Erforderliche Daten der Wertermittlung aus der Bibliothek
des Sachverstiandigen;

e Aufzeichnungen im Ortstermin.

1.4 Zusammenfassende Angaben zum Gutachtenauftrag

Gemals Auftrag vom 01.10.2025 soll zum Zwecke der Festsetzung des Verkehrswerts § 74a Abs. 5 ZVG
mit einem schriftlichen Gutachten der “Verkehrswert des Grundbesitzes” ermittelt werden.

Miet- und Pachtsituation:

Gewerbebetrieb:

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Baubehérdliche Beschrankungen:

Miet- und/oder Pachtverhdltnisse bestehen nach Auskunft im
Ortstermin nicht. Dies wird furr die nachfolgende Wertermitt-
lung entsprechend unterstellt.

Die Halle dient als Lager fir einen Gewerbebetrieb.

Werterhebliche Maschinen und Betriebseinrichtungen (Zube-
hori. S. d. § 97 BGB i. V. m. § 55 ZVCQ) befanden sich zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht auf dem Bewertungs-
grundsttick vorhanden.

Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind
nicht bekannt.

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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Hausschwamm:

Energieausweis:

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 lLage
2.1.1  Grolraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tiberortliche Anbindung / Entfernungen:

Im Bereich der besichtigten Gewerke besteht kein Verdacht auf
Hausschwamm.

Da es sich um ein unbeheiztes Gebdude handelt, ist ein Ener-
gieausweis nicht erforderlich und liegt folglich auch nicht vor.

Rheinland-Pfalz
Cochem-Zell

Der Landkreis Cochem-Zell liegt zwischen den Oberzentren
Koblenz und Trier. Er ist umgeben von den Landkreisen Bern-
kastel-Wittlich (Stidwest), Vulkaneifel (West), Mayen-Koblenz
(Nordost) und Simmern-Hunsrick (Stdost). Der Landkreis-
Cochem-Zell ist der Raumordnungsregion Mittelrhein-Wester-
wald zugeordnet. Die Kreisverwaltung hat ihren Sitz in
Cochem.

Das Kreisgebiet umfasst eine Flache von 692 km2. Im Land-
kreis wohnen rd. 62.870 Einwohner (Stand 31.12.2025). Die
Bevolkerungsdichte betrdgt 91 Einwohner je km2. Der Land-
kreis Cochem-Zell 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 verlauft durch das Moseltal. Das
Kreisgebiet ist durch die A 48 im Norden und die B 421 im
Stden an das Uberregionale Strallennetz angebunden.

Hambuch 729 Einwohner - Hauptwohnungen (Stand
31.12.2025)"

nachstgelegene grolRere Stadte:
Kaisersesch (ca. 4 km), Cochem ca. 14 km). Koblenz (ca. 44
km)

Landeshauptstadt:
Mainz

Autobahnzufahrt (A 48):
AS — Kaisersesch (ca. 4 km), AS - Kaifenheim (ca. 4 km ent-
fernt)

Bahnhof:
Kaisersesch oder Cochem

) https://statistik.ewois.de/Statistik/user/pdfgen.phpstichtag=31.12.2025&ags= 1350203 8&type= OCG&linkags=0713502038

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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2.1.2  Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage
(vgl. Anlagen 1 und 2):

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Flughafen:
Hahn (ca. 55 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt am Rand des Ortszentrums von
Hambuch im Eckbereich Eulgemer Strale/ Auf der Kunn. Die
postalische Anschrift lautet Eulgemer Stralle 11a. Geschifte
des tdglichen Bedarfs, Dienstleistungsbetriebe, die Verbands-
gemeindeverwaltung und weiterfiihrende Schulen sind in Kai-
sersesch vorhanden. Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle
,Hambuch Kindergarten”) sind ful’laufig erreichbar.

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; aufgelockerte, of-
fene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

normal

eben bis leicht hangig, nach Norden leicht ansteigend, rd. 400
m 4. NN

Stralkenfront:
ca. 26 m;

mittlere Tiefe (von der Eulgemer Strale):
ca. 17 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 203 m?;

Bemerkungen:

unregelmalige Grundstlicksform; Eckgrundstiick

Wohnstralle (Auf der Kunn) und tberortliche Verbindungs-
strale (Eulgemer StrafSe); Strallen mit geringem bis maRigem
Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahnen aus Bitumen; Gehwege (Eulgemer
StralBe) vorhanden

Stromversorgung:

Das Bewertungsgrundsttick verfiigt offensichtlich Gber keinen
eigenen Stromanschluss (siehe Karte 1)?. Da in dem Lagerge-
baude elektrischer Strom vorhanden ist, wird davon ausgegan-
gen, dass es Uber das benachbarte Grundstick (Eulgemer
StralBe 11) an die offentliche Stromversorgung angebunden ist,

) Quelle: https://bauauskunft.westnetz.de/BauAuskunftService/ WBAU/index_new.jsp?csrfPreventionSalt=u87R5Fg5cy9UVD62T1hz

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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da die Grundstiicke urspriinglich als wirtschaftliche Einheit ge-
nutzt wurden.

\ \\/\ (\/ \sx

Y?:—» T \"J Y
o -

Karte 1: An bindung Stromversorgung?

Wasserversorgung:
Das Bewertungsobjekt verfligt nach Mitteilung der Kreiswerke
in Cochem uber keinen Wasseranschluss.

Karte 2: Lage der Wasserversorgungsleitungen im Umfeld

Eine Anbindung des Bewertungsgrundstiicks an das 6ffentliche
Wasserversorgungsnetz konnte dber die Stralle ,Auf der
Kunn“ erfolgen.

3) Quelle: Westnetz GmbH

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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Abwasserbeseitigung:
Das Bewertungsgrundstiick ist an das offentliche Entwasse-
rungsnetz angebunden (siehe Pfeil in Karte 3).

<

Karte 3: Anbindung Entwasserung®

Das Grundstiick ist entwdsserungstechnisch im Mischsystem
erschlossen. D. h., dass fur das Grundstiick eine Hausan-
schlussleitung fir die Ableitung von hauslichem Schmutz- und
Niederschlagswasser vorgehalten wird.

Breitbandanschluss:

Vor dem Gebaude befindet sich nach Auskunft der Breitband-
Infrastrukturgesellschaft Cochem-Zell mbH vom 13.03.2026
ein Clasfaserverteilerschacht (siehe Pfeil).

Karte 4: Lage Glasfaserverteilerschacht

Das bedeutet, dass das Grundstiick kurzfristig von der Stralle
,Auf der Kunn“ aus mit einem Glasfaseranschluss erttichtigt
werden kénnte. In Hambuch erfolgt der Glasfaserausbau tiber
die ,Deutsche Glasfaser”.

4) Quelle: schriftliche Mitteilung der Verbandsgemeindeabwasserwerke in Kaisersesch vom 16.03.2026

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich) und Einfliisse
durch Hochwasser sowie Starkregen:

= Fliefgeschwindigkeit (SRI10, 1 Std.)
><keine Daten

0 bis = 0,2 mfs

0.2 bis = 0.5 mfs
.0.5 his = 1.0 m/s

.1.0 his = 2,0 m/s
.:-= 2,0 mis

= Wassertiefen (SRI10, 1 Std.)

><-: 5cm

S bis = 10 cm
.10 bis = 30 cm
.30 bis = 50 cm

.50 bis < 100 cm
.100 bis = 200 cm
.200 bis = 400 cm

.:-= 400 cm

mehrseitige Grenzbebauung der Gewerbehalle im Bereich der
sidwestlichen und noérdlichen Grenze

Augenscheinlich handelt es sich um gewachsenen, normal
tragfahigen Baugrund. Es bestehen keine Gefahren durch
FlieRgewdsser. Es ist jedoch nicht auszuschliefen, dass das
Grundstiick bei aullergewohnlichen oder extremen Starkrege-
nereignissen von Norden durch den gebiindelten Abfluss von
Niederschlagswasser entlang der Eulgemer Stralle beeintrach-
tigt werden kann.

o 9 |

Auszug Luftbild® mit Bewertungsgrundstiick und FlieBrichtungen

| CYN=

Karte 5: FlieBgeschwindigkeiten bei extremen Starkgen (1 Std.)

Karte 6: Wassertiefen bei extremen Starkregen (1 Std.)

*) Quelle: https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Die Sturzflutgefahrenkarten zeigen die Fliefrichtungen sowie
die FlieBgeschwindigkeiten und Wassertiefen von oberflach-
lich abflieBendem Wasser infolge von Starkregenereignissen.
Insgesamt werden drei Szenarien dargestellt.

Die oben dargestellten Kartenausziige zeigen die Situation bei
extremen Starkregen mit einer Regenmenge von 80 bis 94 mm
pro Stunde. In der nachfolgend benannten Quelle sind dariiber
hinaus entsprechende Szenarien fiir Regenmengen von 40-47
mm pro Stunde und 124-136 mm in vier Stunden angegeben.

Weitere Einzelheiten und Erlauterungen kénnen der Quelle in
der nachfolgenden Fu8note entnommen werden®.

Da der Bereich des Bewertungsobjekts in der Vergangenheit
nicht von Sturzflutereignissen betroffen war, hat die latente
Sturzflutgefahrdung nach Einschatzung des Unterzeichners
keinen signifikanten Einfluss auf den Wert der Immobilie.

Untersuchungen und Bewertungen des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlasten wurden im Rahmen dieser Wertermitt-
lung nicht vorgenommen. Konkrete Hinweise auf Altlasten be-
stehen nicht. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungs-
objekt als altlastenfrei unterstellt. Abweichungen von dieser
Annahme wadren ggf. zusatzlich zur nachfolgenden Werter-
mittlung zu berticksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 12.08.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung II
des Grundbuchs von Hambuch, Blatt 1035 folgende Eintra-
gungen:

o Verfligungsverbot iiber das Vermdgen (Ifd. Nr. 1),
e /nsolvenzvermerk (Ifd. Nr. 2);
o Zwangsverstejgerungsvermerk (Ifd. Nr. 3).

Hinweis:

Die eingetragenen Vermerke haben keinen Einfluss auf den Ver-
kehrswert der Immobilie, da davon auszugehen ist, dass sie im
Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht werden.

®) Quelle: https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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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:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Dinglich gesicherte Grundpfandrechte haben grundsitzlich kei-
nen Einfluss auf den Verkehrswert einer Immobilie, sondern be-
einflussen im Allgemeinen nur den Barpreis einer Immobilie
(vgl. auch Kleiber in [6] Kleiber-digital (2026), Teil IV — Im-
moWertV zu § 46 Abs. 2 ImmoWertV, Abschnitt 2.3.6 Grund-
pfandrechte, Rd. Nr. 108; Zimmermann in [5] Abschnitt 8.1.
Rd. Nr. 47 u.a.). Schuldverhdltnisse, die gegebenenfalls in Ab-
teilung lll des Grundbuchs verzeichnet sind, werden daher in
diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass valutierende Schulden bei einer Preis-(Erlés)auftei-
lung sachgemal berticksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte sind nach Auskunft des Bruders des Eigentiimers nach
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbezigliche Be-
sonderheiten wdren ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu
berticksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen am 03.03.2026 erfragt. Nach Mitteilung der zustan-
digen Sachbearbeiterin bei der Kreisverwaltung in Cochem
vom 04.03.2026 enthdlt das Baulastenverzeichnis beziiglich
des Bewertungsgrundstiicks keine Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaude-
art und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungs-
plan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich des rechtswirksa-
men Bebauungsplans ,Auf der Kunn”. Fir den Bereich des
Bewertungsobjekts trifft der Bebauungsplan nach Auskunft der
Verbandsgemeindeverwaltung in Kaisersesch im Wesentli-
chen folgende Festsetzungen:

MD = Dorfgebiet

I = 2 Vollgeschosse

o = offene Bauweise

0,4 = Grundflachenzahl (GRZ)
0,8 = Geschossflichenzahl (GFZ)

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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2.5.3 Stadtebauliches Sanierungsverfahren

Stadtebauliches Sanierungsverfahren: Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des Sa-
nierungsgebietes ,Ortskern Hambuch“ gemal8 § 142 BauGB.
Die Sanierungsmallnahmen werden im vereinfachten Verfah-
ren durchgefihrt.

Im Rahmen des Sanierungsverfahrens finden die Genehmi-
gungspflichten gem. § 144 Abs. 1 BauGB Anwendung. Die An-
wendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der §§ 152 bis 156 a BauGB ist ausweislich der Sanierungssat-
zung ausgeschlossen. Hieraus folgt, dass Ausgleichsbetrdge im
Sinne des § 154 BauGB nicht erhoben werden.

Die Durchfiihrung von Sanierungsmalinahmen ist befristet bis
zum 31.12.2030.

Nach Einschatzung des Unterzeichners hat das Sanierungsver-
fahren hier keinen signifikanten Einfluss auf den Verkehrswert
der gewerblich genutzten Immobilie.

2.5.4 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung,
dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
trdgen mafSgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist nach miindlichen Angaben der
Verbandsgemeindeverwaltung vom 12.03.2026 bezuglich der
Beitrage fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)miindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einer Gewerbehalle (Lagergebaude) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung). Das Objekt wurde nach Angaben im Ortstermin in der Vergangenheit eigengenutzt.

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch



Y

moBIUENBEWERTUNC

/ Sachverstindigenbiiro Soot 25/028 Seite 14 von 26

3 Beschreibung der Gebdude und AuRRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Die Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung bilden die im Rahmen der Ortsbesichtigung erhobenen Da-
ten. Dabei werden das Gebdude und die AuSenanlagen nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Ermittlung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fuhrungen und Ausstattungen erfasst. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (bli-
chen Ausflihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen und Installationen (Elektro) wurde nicht gepriift, sondern wird im Gutachten unter-
stellt. Baumangel und -schdaden wurden nur erfasst, wenn sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar,
waren. Die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf den Verkehrswert sind in
diesem Gutachten nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertie-
fende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie
auf gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gewerbehalle (Lagergebdude)

Gewerbehalle (ehemaliges Raiffeisenlager), unterkellert
Baujahr: vor 1960 (nach sachverstandiger Schatzung)

Bauart: massiv

AulBenansicht: rau verputzt und gestrichen (Unterhaltungsstau)
Keller: glatt verputzt (Feuchtigkeitsschaden)

Dachform: Satteldach

Dach: Holzdach (Unterhaltungsstau) mit Naturschiefereindeckung, Rinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech (Unterhaltungsstau)

Eingangstiiren (Keller- u. Erdgeschoss): einfache Holztiiren

[nnentir: Metall
Boden: Beton mit Estrich
Wande (innen): verputzt, im Bereich des abgemauerten Raums unverputzt

Decken: Kellerdecke als Tragerdecke mit Beton, im Erdgeschoss tiberwiegend nicht vorhanden, im Be-
reich des abgemauerten Raums Holzbalkendecke

Fenster: Industriefenster aus Eisen mit Einfachglas; Glasbausteine an der Stidseite; einfache Dachfenster
im Satteldach; einfache Metallfenster im Keller

AufBentreppen: Eingangstreppen aus Beton zum Erd- und Kellergeschoss (ohne Geldnder)

Innentreppe zum Kellergeschoss: Beton ohne Gelander

Elektroinstallation: einfache Ausstattung (technisch tiberaltert)

Ausstattungsmerkmale: unbeheizt

Besonderheiten: Podest mit Treppenzugang (schadhaft), kein Wasseranschluss, Aufsteigende Feuchtig-
keit in den KelleraufRenwanden, leichte Rissbildungen im Bereich der Aullenfassade

3.3 AuBenanlagen
Entwasserungsanlagen, Hofbefestigung (Asphalt)

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Gemal § 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 Verkehrswert fiir das mit einer Gewerbehalle (Lagergebdaude) bebaute Grundsttick
in 56761 Hambuch, Eulgemer Stralle 11a zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hambuch 7035 7

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hambuch 70 38/5 203 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung — 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 grundsétzlich 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. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick
unbebaut ware.

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 beztiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibi-
litét tberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, La-
gemerkmale, Art und Mafs der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgrolie,
Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

7 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 fiihren, die
wertbeeinflussenden Umstinde 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]).

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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4.2.1.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks
4.2.1.2.1 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 gewodhnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Auch wenn das Bewertungsobjekt vorliegend in der Vergangenheit eigengenutzt wurde, ist es grundsatz-
lich als Renditeobjekt zu werten. Dies ist wie folgt begriindet:

. Bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete oder Pacht.
. Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir marktkonforme Er-

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

Das Ertragswertverfahren (gemafs §§ 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.

4.2.1.2.2 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.

Da vergleichbare Immobilien im landlichen Raum teilweise auch zur Eigennutzung (z. B. fur private La-
gerzwecke) erworben werden, sind auch die Aspekte des Substanzwerts von Bedeutung. Aus diesem
Grund wird nachfolgend zusatzlich das Sachwertverfahren durchgefiihrt.

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 Einflussgrofien (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert der Bodenrichtwertzone 0010) betragt fiir die Lage des Bewertungs-
grundstticks 35,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 500 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.03.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 203 m?

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhltnisse zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 und
die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 04.03.2026 X 1,06 E1
l1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage durchschnittlich durchschnittlich x 1,00
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 37,10 €/m?
Flache (m?) 500 203 X 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Zuschnitt regelmafig unglinstig X 0,95 E3
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,25 €/m?
Flache x 203 m2
beitragsfreier Bodenwert = 7.155,75 €

rd. 7.160,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 insgesamt 7.160,00 €.

Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die vom értlich zustandigen Gutachterausschuss zum Bodenrichtwertstichtrag 01.01.2026 abgeleiteten Bodenrichtwerte
wurden bisher noch nicht veroffentlicht. Nach Einschatzung des Unterzeichners ist in der Lage des Bewertungsgrundstticks
zwischen dem Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 und dem Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 eine Bodenwertsteige-
rung von rd. + 6 % eingetreten.

E2

Nach meiner Einschitzung hat die abweichende Grundstiicksgrofie vorliegend keinen Einfluss auf den Bodenwert.

E3

Das Bewertungsgrundstiick ist auf Grund des Versprungs im noérdlichen Bereich unter Berticksichtigung der geringen
Grundstiicksgrofde ungiinstig geschnitten. Der diesbezlgliche Werteinfluss wird hier mit rd. — 5 % geschatzt.

Objekt:  Grundstiick - mit Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaut - Eulgemer Strale 11a, 56761 Hambuch
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4.4  Ertragswertermittlung

Zum Ertragswertmodell der ImmoWertV und zu den Begriffen des Ertragswertverfahrens siehe Erlauterun-
gen in der Anlage 7 zu diesem Gutachten.

4.4.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl markttiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich

Nr. (€/Stck.) (€) (€
Cewerbehalle 1 Lager EG 89,80 2,50 224,50 2.694,00

2 Lager KG 84,30 1,50 126,45 1.517,40
Summe 174,10 - 4.211,40

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht auf Grund der Eigennutzung von der fiir das Gesamtobjekt tblicherweise markt-
tiblich erzielbaren Nettokaltmiete ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der markttiblich erzielbaren Net-
tokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 2021).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 4.211,40 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.043,43 €
jahrlicher Reinertrag = 3.167,97 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 7.160,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 214,80 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.953,17 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 6 Jahren Restnutzungsdauer X 5,417
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.997,32 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.160,00 €
vorldufiger Ertragswert = 23.157,32 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 23.157,32 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €
Ertragswert = 20.157,32 €

rd. 20.200,00 €
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4.4.2 Erldauterung zur Ertragswertberechnung

Nutzungsflichen

Die Berechnungen der Nutzungsflichen wurden von mir auf Grundlage eines Aufmales durchgefiihrt.
Sie orientieren sich im Wesentlichen an der DIN 277. Die Einzelberechnungen sind diesem Gutachten

als Anlage 5 beigeftigt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstticke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,
e aus dem Marktbericht der IndustrialPort GmbH & Co. KG fiir dhnliche Lagen und
e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

¢ fir alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 -— 126,34
Instandhaltungskosten -—-- 4,30 748,63
Mietausfallwagnis 4,00 -—-- 168,46
Summe 1.043,43
(ca. 25 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat in der jiingeren Vergangenheit keine eigenen Liegen-
schaftszinssdtze abgeleitet und veroffentlicht.

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

e der verfiigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses in [10] unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. lan-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.
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Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte in Rheinland-Pfalz hat auf
Basis von Marktanalysen, die sich auf den Stichtag 1. Januar 2024 beziehen, Liegenschaftszinssitze aus
Kaufpreisen fir den Teilmarkt der mit Lagergebauden bebauten Grundstticke abgeleitet. Diese wurden in
einer Sitzung des Oberen Gutachterausschusses am 20. Januar 2025 zur Verdffentlichung im Landes-
grundstiicksmarktbericht 2025 beschlossen und danach in [10], Abschnitt 4.3.6 veréffentlicht. Die lan-
desweite Kaufpreisanalyse zeigt, dass der Liegenschaftszinssatz in diesem Marktsegment eine signifikante
Abhéngigkeit von der Nutzungsflache aufweist. Fiir das Bewertungsgrundstiick ergibt sich danach ein Lie-
genschaftszinssatz in Hohe von rd. 3,0 %.

Markttibliche Zu- oder Abschlage
Eine weitere Marktanpassung ist nicht erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage sowie dem zugrunde lie-
genden Modell der Wertermittlungsdaten. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt. Demzufolge ist
fur das Bewertungsobjekt von einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren auszugehen.

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

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswert-
verfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie
sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschiden -1.000,00 €
e  Bauschaden (schadhafte Rampe, Rissbildungen) -1.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -1.000,00 €
e allgemeiner Unterhaltungsstau -1.000,00 €

Weitere Besonderheiten -1.000,00 €
e wirtschaftliche Wertminderung wegen fehlendem ei- -1.000,00 €

genen Stromanschluss und Wasseranschluss
Summe -3.000,00 €
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4.5 Sachwertermittlung

Zum Sachwertmodell der ImmoWertV und zu den Begriffen des Sachwertverfahrens siehe Erlduterungen

in der Anlage 7 zu diesem Gutachten.

4.5.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Gewerbehalle

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

280,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfliche (BGF) 210,00 m2
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 58.800,00 €
2010
Baupreisindex (BPI) 04.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 112.072,80 €
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 112.072,80 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 6 Jahre
e prozentual 85,00 %
e Faktor 0,15
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 16.810,92 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) 16.810,92 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen + 2.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 18.810,92 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.160,00 €
vorlaufiger Sachwert = 25.970,92 €
Sachwertfaktor X 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 23.373,83 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €
Sachwert = 20.373,83 €
rd. 20.400,00 €
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4.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebaudefldachen (Brutto-Grundflichen (BGF)) wurde von mir auf Grundlage der Ge-

baudeeinmessungsdaten im Liegenschaftskataster durchgefiihrt. Danach ergibt sich fiir das Bewertungs-
objekt eine BGF von rd. 210 m2.

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Gewerbehalle
Nutzungsgruppe: Lagergebdude

Gebdudetyp: Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
350,00 100,0 350,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

Fir Lagergebaude sind Normalherstellungskosten nur fir die Standardstufen 3 bis 5 tabelliert. Da das Bewertungsobjekt
seit der Errichtung nicht mehr durchgreifend modernisiert wurde, sind die Normalherstellungskosten sachverstandig anzu-
passen. Nach Einschatzung des Unterzeichners ist dazu ein Abschlag anzubringen, der hier mit rd. — 20 % geschatzt wird.

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 350,00 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Abschlag wegen sehr einfacher Ausstattung x 0,800
NHK 2010 fir das Bewertungsgebidude = 280,00 €/m? BGF

rd. 280,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Wesentlich werterhebliche Bauteile sind nicht zusatzlich zu beriicksichtigen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse 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 veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1T ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor an-
gesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Vorliegend betrégt der Faktor 1,0.
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Baunebenkosten

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

Aufenanlagen

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
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart. Fir Lagergebdude ist gemals ImmoWertV 21 von einer
Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren auszugehen. Diese Gesamtnutzungsdauer liegt hier auch der Ablei-
tung der Sachwertfaktoren zu Grunde. Folglich ist die Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren fiir das Lager-
grundstiick auch der Wertermittlung entsprechend zu Grunde zu legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt (Regelfallformel). Diese wird al-
lerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude wird fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten we-
sentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Gewerbehalle (Lagergebaude)

Das (gemal sachverstandiger Einschédtzung) vor 1960 errichtete Gebdude wurde in der Vergangenheit nicht modernisiert.

Dem Gebdude ist folglich der Modernisierungsgrad “nicht (wesentlich) modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2026 — 1960 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 66 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads “nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das Gebdude gemal} der
Punktrastermethode “Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 6 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung des Gebdudes wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrunde-
liegende lineare Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat in der jiingeren Vergangenheit fiir den Teilmarkt der mit
Lagergebduden bebauten Grundstiicke 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 Sachverstandigen insbesondere unter Ber(cksichtigung des Zustandes und
der Lage des Bewertungsobjekts
bestimmt. Danach ergibt sich nach sachverstandiger Einschédtzung fiir das Bewertungsobjekt ein Sachwert-
faktor in Hohe von 0,90.

Marktibliche Zu- oder Abschlage
Hier ist keine weitere Marktanpassung vorzunehmen.

Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale

Vgl. Ertragswertverfahren

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 20.200 € ermittelt.

Der zur Stlitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 20.400 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einer Gewerbehalle (Lagergebdude) bebaute Grundsttick in 56761 Ham-
buch, Eulgemer StrafSe 11a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hambuch 1035 7
Gemarkung Flur Flurstiick
Hambuch 70 38/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 unter Berticksichtigung einer der Genauigkeit der Wer-
termittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

20.000 €

in Worten: zwanzigtausend Euro

geschatzt.
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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, 16. Marz 2026

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

Vermessungsassessor

Von der Industrie- und Handelskammer zu Koblenz éffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke

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

5 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 MaRstab mit Fototibersichtsplan und Kennzeichnung der

Aufnahmestandpunkte mit Bildnummern entsprechend Anlage 3 sowie Aufnahmerichtung

Anlage 3: Fotos

Anlage 4: Grundriss-Skizzen
Anlage 5: Nutzungsflachenberechnungen
Anlage 6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

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

6 Rechtsgrundlagen der Wertermittlung und verwendete Bewertungsliteratur
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zu-
letzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

BauNVO:

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

ImmoWertV 2021:

Verordnung tber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken - Immobilien-
wertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14.07.2021 (BGBI. 1 S. 2805)
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ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil IlI,
Gliederungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 24. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 329) gedndert worden ist.

6.2
(1]

(2]

[10]

7

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter, H. O. / Kierig, J. / Drielen, S.: Das 1 X 1 der Immobilienbewertung — Grundlagen
marktkonformer Wertermittlungen, 3. Auflage, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

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

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Bundesanzei-
gerverlag, 9. Auflage 2020 und Kleiber-digital 2025

Heix, Gerhard: Wohnflachenberechnung, Kommentar, 5. Auflage 2019

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

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

Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Rheinland-Pfalz, Landesgrundstiicks-
marktberichte 2025

Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung 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.
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Anlage 1:

Ubersichtskarte (Mafstab 1:250.000) mit Kennzeich-
nung der Lage der Ortschaft
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Anlage 1:

Auszug aus der Umgebungskarte mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts

—~_Rastplatz— [
Herberkaul =~
1108 2
> ot
o / 1108
/ =
/ G
‘ [E]
= I % ‘
" T m ]
&S &
@, &
E Q) "
\A & & \
w a7 =53
E Hambuch
QNS
R ot %
i
— — dk S
- i) =, ol Hauptstrabe— &
"‘m - 2 '5$ 5 v
& der Tiiufe
o0 c S ’ta
o 3 &
(\%\)(\Q 2
[ 2 &
%‘/ F’K S g s‘@
%, e 2 o (O
< Q&Y\ 5“3[5
‘5};& @'\e" {
% o ,
e {'(O“\vi,ese J
aies® | +
] o Fro™ |
fal QQ
@ & ot |
3 W & /”elzqaﬁ i
? « |
N
O |
')

© Bundesamt fur Kartographie und Geodé&sie 2028

—
0 200m

Quelle: TopPlus-Web-Open

© Bundesamt fur Kartographie und Geodésie 2026
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_
Open.pdf

www.bkg.bund.de



V- )
" TMMOBILIENBEWERTUNG
/ Sachverstdndigenbiro Soot

GA 25/028 Anlagenseite 3

Anlage 2:
Auszug aus der Flurkarte mit Fototbersichtsplan und
Kennzeichnung der Aufnahmestandpunkte mit Bild
nummern und der Aufnahmerichtung entsprechend
Anlage 3

Aufnahmestandpunkt
7 Aufnahmerichtung

|.© GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2026, dl-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de

Quelle: WMS PremiumLiKa

Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz (LVermGeo)

http://www.lvermgeo.rlp.de
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 2)

Bild 1: stralBenseitige Ansicht des Bewertungsobjekts von Nordosten

Bild 2: straBenseitiger Blick auf den Giebel des Lagergebdude und das Grundstiick
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 2)

= ' :

Bild 4: Blick auf die Treppe vom Keller zum Erdgeschoss mit Feuchtigkeitsschaden
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Anlage 4:
Gebaudegrundriss-Skizze (ohne MafSstab) und Kenn-
zeichnung der Aufnahmestandpunkte mit Bildnum-

mern und der Aufnahmerichtung entsprechend An-
lage 3

Aufnahmestandpunkt
7 Aufnahmerichtung

Lagerraum

Lagerraum

s

T

Erdgeschoss

Lagerraum

v

_—|
1y

Kellergeschoss
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Anlage 5:
Nutzungsflachenberechnung

Berechnung der Nutzflache

Gebdude: Gewerbehalle, Eulgemer Stralle 11a, 56761 Hambuch
Mieteinheit: Lager EG

Die Berechnung erfolgt aus:
[ Fertigmalien
] Rohbaumalen

auf der Grundlage von
B ortlichem Aufmalt (04.03.2026)

[ nutzwertabhangig
] Bauzeichnungen

[] DIN 283
[[] Fertig- und RohbaumaRen [[] értlichem Aufmal und Bauzeichnungen [ DIN 277
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumieil/Besondereiten Flachen-| Lange Putz- Breite | Puiz- | Grund- | Gewichis- | Mutz- Nutz- | Erau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache | terung
Sonder- Lange Breite (Nutzwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m#) (k) (m=) (=)
1 Halle 1 + | (Hauptflache) 1,00 8,690 0,000 7,600 0,000 65,74 1,00 65,74 77,93
2 Halle 1 + | (Nische) 1,00 3,900 0,000 3,800 0,000 14,62 1,00 14,82 77,93
3 Halle 1 Nicht anzurechnende Grundfidchen 1,00 2,500 0,000 1,060 0,000 2,63 1,00 -2,63 77,93
(Kellerireppe)
4 | Nebenraum 2 + | (Hauptfliache) 1,00 3,500 0,000 3,400 0,000 11,90 1,00 11,90 11,90

Summe Nutzflache Mieteinheit 89,83 | m*

Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude 17412 [ m*®

Berechnung der Nutzflache

Gebaude: Gewerbehalle, Eulgemer Stralte 11a, 56761 Hambuch
Mieteinheit: Lager KG

Die Berechnung erfolgt aus:
[ Fertigmalien
[ ] Rohbaumafen

auf der Grundlage von
[ ortlichem Aufmal (04.03.2026)

[ nutzwertabhangig
[[] Bauzeichnungen

[ ] DIN 283
[] Fertig- und Rohbaumalen [] ortlichem Aufmal’ und Bauzeichnungen [ DIN 277
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- | Grund- | Gewichis- Nutz- MNutz- Erlau-
Nr Nr (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug | fidche faktor flache fldache | terung
Sonder- Lange Breite (Nutzwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m#) (k) (m=) (m=)
Keller 1 + | (Hauptiache) 1,00 12,050 0,000 7,300 0,000 87,97 1,00 8797 84,29
2 | Keller 1 Nicht anzurechnende Grundflachen 1,00 1,050 0,000 1,000 0,000 1,05 1,00 -1,05 84,29
(Versprung)
3 | Keller 1 Nicht anzurechnende Grundflachen 1,00 2,500 0,000 1,050 0,000 263 1,00 263 8429
(Kellertreppe)
Summe Nutzfliche Mieteinheit 8429 | m*

Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 174,12 | m*
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Anlage 6:
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Richtwertstichtag 1.1.2024 (ohne Maf3stab)

zum

Bodenrichtwert in der getroffenen Zone: = sutachterausschuss RP
35 €/m? (0010) / B bf MD g Flache 500

1,40 €/m? (6500) LF GR 37
0.40 €/m? (8000) LF F
1,60 €/m? (6000) LF A 44

35 €/m? (0010)
B bf MD g 500
45 €/m? (0020) Lo g Az
B bf WA o 800 1 ;
\\,
68 €/m? (0050)
L B bf WA o 600
® Gutachterausschisse fir Grundstickswerte Rheinland-Pfalz 01.01.2024 0 200 m

Quelle: WMS VBORIS.RLP Premiumdienst 2024
(Bodenrichtwertdaten)

WMS PremiumLiKa (Hintergrundkarte)

Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz (LVermGeo), http://www.lvermgeo.rlp.de
Stichtag: 01.01.2024
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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.......cc.cevueuireerereiretsseissssesessesssssssssssessssesssessssssessssesssssnsssssesssenssssnsssssen 9
1.1 BEWERTUNGSRECHTLICHE UND BEWERTUNGSTHEORETISCHE VORBEMERKUNGEN .....cerveiiiierrereiienreresineenneeesineesneeesmneennees 9
1.2 ALLGEMEINE KRITERIEN FUR DIE EIGNUNG DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN ....eveiuiieiieiiiienireerenesineenecesine e sene s 10
1.3 ZU DEN HERANGEZOGENEN VERFAHREN ... .tttiutterutteettesutteeseesateeeseesateesaseesateesnseesabeesnseesabeesnseesabeesnseesaseesnseesaseesaneess 11

1.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung ..............ccccoeveevveeenoeeeseeenieeeniienneeaeeen 11
1.3.2 Bewertung des bebauten GeSAMEGrUNUASLUCKS............cceecueeerieesiiiieeiieeete ettt ettt 11
1.3.21 VergleiChSWEITVEITANION ..coeiiie ettt et s bt e b e e st e e saseereesanesneesaneennne 12
1.3.2.2 SACAWEIIVEITANIEN .ottt b et b e e bbb e b e aae s bt et e sbeeaneas 13
1.3.2.3 ErtragSWertVerfahren ....cc.co ottt st st sb e bt bbb b s 13

2 SACHWERTERMITTLUNG ... .ot s s s s 13
2.1 DAS SACHWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG ... eeeureerureeeseesureeeseesbeesseesseesnseessesssseesane 13
2.2 ERLAUTERUNGEN DER BEI DER SACHWERTBERECHNUNG VERWENDETEN BEGRIFFE.....ccccvtieiiertieeieenieeeieesreeesieesieeennee e 14

3 ERTRAGSWERTERMITTLUNGL......ccoitiiiumtttetiiiiiinntteeeiiiiiisnsteeesisssssssssseessissssssssssessssssssssssssessssssssssssssensssssssssnns 16
3.1 DAs ERTRAGSWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG ......ceerurieerierrieeteesreeereesreeeneesareesneesane 16
3.2 ERLAUTERUNGEN DER BEI DER ERTRAGSWERTBERECHNUNG VERWENDETEN BEGRIFFE.....cccvtiirriiiiieniieeiee e 17

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 Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhdlt-
nisse zu erzielen wadre.”

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 Sachversténdigen, 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.

GA 25/028 Anlagenseite 10

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 (unabhingige Rechenprobe; Wiir-
digung dessen Aussagefdhigkeit; Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen 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 Geschéiftsverkehr”im ndchsten 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) verfahrensméalRige 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 zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (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 Marktkonformitdt 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, Verfiigbarkeit 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,

1))

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. 1T 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 Mals 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 Grundsticksflache (Dimension: €/m2 Grundstticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenricht-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieSfungszustand, 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 Sitze 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 fir vergleichbare Objekte gezahlten oder (z. B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) 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 fir 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

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

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fiir 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 Verfigung stehen.

und

e dariiber hinaus firr 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 (insbesondere Bodenwert/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 (gemdls §§ 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 Einflussgrofien (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 vorldufigen 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 Aufenanlagen 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 ortlichen 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 vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung 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 értlichen 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 Gebdudestandard. 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 diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflaichen werden einige den Gebdaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne 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 Gebdudeteile 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 Gebdudes 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 'Gblicher 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-
fahrt 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 markttiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im
Vorabschnitt.

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

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen 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 zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, 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 Kostenschatzung angesetzt sind.

Aufsenanlagen
Dies sind auBerhalb der Gebaude 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. 1T 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 und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschafts-
grundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher
als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

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 abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung ein-
schliefSlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut 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 Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. T ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstick 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 vorlaufige 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 vorldufige 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 beriicksichtigt 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 Erlduterungen 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 Grundstticks (insbesondere der Gebdaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
markttblich sind.

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

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie
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 Rickstande 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-
maller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen 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.

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 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 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 zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Méngel 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 tiberschldgig 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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