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An

Amtsgericht Kaiserslautern
Bahnhofstr. 24

67655 Kaiserslautern

Verkehrswertgutachten

fir das mit
zwei Wohngebauden und einer Halle
bebaute Grundstiick

in 66851 Queidersbach, Hauptstr. 98
Miteigentumsanteil-118/1000

verbunden mit dem Sondereigentum
an den Raumen Nr. 1 laut Aufteilungsplan
sowie dem Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellpldtzen, bez. mit Nr. 1

Wertermittlungsstichtag 21.05.2025

Sondereigentum Nr. 1 Erdgeschof3
PKW-Stellplatz Nr. 1 Sondernutzungsrecht

Aktenzeichen 2 K 8/25
Teil 1 -Gutachten-
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Hans-Peter Nothof Ahornweg 5
Architekt, Dipl.-Ing. (FH) 67661 Kaiserslautern
Sachverstandiger Tel. 0172-6976467

Datum: 17.06.2025
Az.: 2K 8/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit

zwei Wohngebauden und einer Halle
bebaute Grundstiick

in 66851 Queidersbach, Hauptstr. 98
Miteigentumsanteil 118/1000

verbunden mit dem Sondereigentum
an den Raumen Nr. 1 laut Aufteilungsplan
sowie dem Sondernutzungsrecht an den PKW-Stelipldtzen, bez. mit Nr. 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Queidersbach 2226 1

Gemarkung Flur Flurstick
Queidersbach 112/2zu 2.510 gm
ME-Anteil 118/1000

Eigentimer siehe Grundbuch

(It. Grundbuch):

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
21.05.2025 ermittelt mit rd.

110.000,00 €.

in Worten: einhundertzehntausend Euro

Anmerkung: Das-Gebédude konnte innen nicht besichtigt sowie das Anwesen nur teilweise
betreten werden. Ggf. bestehende zusétzliche wertbeeinflussende Gegebenheiten/Zustiande sind
zusdtzlich zu dieser Wertermittiung zu beriicksichtigen.

Diesbeziiglich wurde wegen fehlender Besichtigung/Innenbesichtigung beziiglich der Kosten/Wert
fiir Bauschédden /Unterhaltungsstau/Ausbaustandard usw. nach augenscheinlicher Wahrnehmung
( fiktiv ) von der StraBenseite aus ein Risikoabschlag vorgenommen.

Beschreibungen :

Deshalb konnten die Angaben auch nur in Teilbereichen vorgenommen werden, entsprechend
augenscheinlicher Wahrnehmung.

Ausfertigung Nr. 2 K 8/25
Dieses Gutachten besteht aus 41 Seiten und Anlagen mit insgesamt 30 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben/ Katasterangaben:
Grundbuch
Queidersbach

Gemarkung
Queidersbach
ME-Anteil 118/1000

Zweifamilienwohnhaus 2%2geschoBig mit Satteldach und
Dachgauben in Massivbauweise.

Das Gebaude ist teil unterkellert, das DachgeschoB ist
ausgebaut.

Das Gebaude (Teilanwesen) ist aufgeteilt.in Sondereigentum
Nr. 1 und Nr. 2 It. Teilungserklédrung vom:24. Méarz 2001.

hier Sondereigentum Nr. 1 ErdgeschoB

Hauptstr. 98, 66851 Queidersbach

Blatt Ifd. Nr.
2226 1
Flur Flurstiick
112/2zu 2.510.gm

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Kaiserslautern
Bahnhofstr. 24

67655 Kaiserslautern
Auftrag-vom 24.03:2025

siehe Grundbuch

1.3 Angaben zum Auftrag-und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der 'Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
21.05.2025
21.05.2025
21.05.2025

und der Sachverstandige
Baugesetzbuch, Wertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinie
GeoPortal.rlp, Internet

Teilungserklarung/Teilungspléane
von Amtsgericht Kaiserslautern

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahren. s. Auftragsschreiben vom 25.03.2025
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart/ StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Rheinland-Pfalz

Kaiserslautern, stidwestlich der Stadt Kaiserslautern
ca. 100 000 Einw.) gelegen, ca. 15 km-entfernt

Queidersbach ca. 2 800 Einwohner, Teil der Verbandsgemeinde
Landstuhl
s. auch Anlage ,Ortsbeschreibung, Queidersbach

s. Anlage ,Ortsbeschreibung ,Queidersbach*

Der Grundstickskomplex liegt:am stdlichen Ortsrand.

( Richtung:Linden’)

Geschafte ~des taglichen Bedarfs sowie 6ffentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfernung

Gemischte Bauflachen, Uberwiegend mit 1-2 geschossigen
Wohn- und ——ehem. landwirtschaftlichen Gebauden.
Dorfbebauung. Offene Bauwiese. Gebaudegruppen.
befriedigende;-durchschnittliche Wohnlage

als Geschéftslage nur bedingt geeignet

kleineren

Ublich einer einer

Dorfgemeinde

(Orts)DurchgangsstraBe

leicht ansteigend

unregelmaBige Grundstlcksform

voll ausgebaute StraBe (Fahrbahn asphaltiert) mit beidseitigen
Gehsteigen. Einzelparkplatzmarkierungen

Elektr.  Strom, offentlicher
KanalanschluB

Wasser, aus Versorgung;

tiw. Grenzbebauung

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestoérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaB nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

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:

Innenbereichssatzung:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Es lag ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.02.2025
(letzte Anderung 03.01.2020) vor.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf. ‘geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

keine bekannt

Sonstige nicht eingetragene Lasten 'und (z..B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs-, und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z. B. -Alilasten) .sind “nach Auskunft des
Auftraggebers nicht vorhanden bzw. lagen-keine Unterlagen vor.
Diesbezlglich wurden “vom’ Sachverstandigen keine weiteren
Nachforschungen und-Untersuchungen angestellt.

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen.

Ggf: bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind
zusétzlich'zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Laut Liegenschaftskarte liegen Baulasten vor.

besteht nicht

Gemischte Bauflachen M

Das Grundstiick liegt laut Bauabteilung der
Verbandsgemeindeverwaltung Landstuhl nicht im rdumlichen
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Die
Bebauung ist daher nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Fir die Gemeinde Queidersbach gibt es eine Stellplatzabgabe
bzw. Stellplatzablésung. Die Stellplatzablésung betragt laut
Satzung der Gemeinde 2.560,00 € je Stellplatz.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

Anmerkung:

erschlossenes baureifes Land

laut VGV bezahlt, wiederkehrende Ausbaubeitrage

Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen.-auf telefonischen

Anfragen.

Es wird empfohlen, von einer vermégensméaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen-einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Zweifamilienwohnhaus (vgl: nachfolgende :Gebaudebeschreibung),

aufgeteilt in Sondereigentum Nr. 1 und Nr. 2

hier: Sondereigentum Nr. 1 laut Aufteilungsplan EG sowie Sondernutzungsrecht an PKW-Stellplatz Nr. 1
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich:sind. Angaben (ber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr: Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und:Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche-und tierische -Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt:

Bezlglich der Statik des/der Gebaudes/Gebaudeteile wurden keine Untersuchungen angestellt. D.h. die
Statischen Erfordernisse (Tragfahigkeit u.d.) werden unterstellt .

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende ‘Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV, am_ 01.11.2020 auBer- Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und-zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz = GEQG)

Energieausweis lag nicht vor.

Anmerkung: Kontrollprifungen beztiglich Abgasverluste/Grenzwerte/Einhaltung nach
Bundesimmissionsschutz=Verordnung sind beim zustandigen Schornsteinfeger einzuholen. Untersuchungen
wurden hier nicht eingeholt.

Rauchwarnmelder

Ab 2013 ist es nach Landesbauordnung -Rheinland-Pfalz Vorschrift/Pflicht Rauchwarnmelder in
ausreichender Anzahlin Wohnungen vorzuhalien.

Bezlglich Einbau der Sicherheitssysteme und Wartung siehe entsprechende Vorschrift.

Verwendung ;,Asbesthaltiger Baustoffe*
Beurteilung/ Bewertung-einer moglichen, vorhandenen Verwendung von asbesthaltigen Baustoffen ist nicht
Gegenstand dieses Verkehrwertgutachtens bzw. wurde nicht weiter untersucht.

Wasserfiihrende Leitungen

Bezuglich Alter (Ursprung/Erneuerung) ,Wasserfihrender Leitungen“ lagen keine Unterlagen bzw. Angaben
VOr.

Dies bezieht sich auch auf Verwendung der Materialien, insbesondere auch auf das evtl. Vorhandensein
»Alter Bleirohre”.

Technische Lebens/Nutzungsdauer hangen von der Qualitdt der verwendeten Baustoffe, ihrer
fachgerechten Verarbeitung sowie der auBeren Einflisse (wie Umwelteinflisse,

aggressive Wasser u.d.) ab.

Die technische Lebensdauer einzelner Bauteile eines Gebaudes sind nicht automatisch identisch mit der
Lebens/Nutzungsdauer des Gebaudes.
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3.2 Gebaude

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebé&udes: Zweifamilienwohnhaus
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)
hier Sondereigentum Nr. 1

Baujahr: unbekannt
Modernisierung:
Erweiterungsmdglichkeiten: nicht weiter gepruft

AuBenansicht:

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebéudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)
Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente:

Kellerwande:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Hauseingang(sbereich): Eingangsiberdachung

Treppen:
Treppe zum Dachgeschoss:

Treppe zum Dachraum:

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung keine-Innenbesichtigung méglich
Kellergeschoss: Kellerraum:ca. 3,50/3,50 m nach Teilungsplan

Erdgeschoss: Sondereigentum Nr. 1
Wohnflache nach Teilungsplan rd. 91 gm
5 Zimmer, Kiiche, Bad/WC

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Die vorbeschriebenen-Nutzungseinheiten sind tiw. ausstattungs- und zustandsgleich; in der nachfolgenden
Gebaudebeschreibung werden deshalb mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung

wird wie folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: Sondereigentum Nr. 1 mit Sondernutzungsrecht an PKW-Stellplatz Nr. 1

Anmerkung: Das Gebédude konnte innen nicht besichtigt sowie das Anwesen nur teilweise
betreten werden. Ggf. bestehende zusétzliche wertbeeinflussende Gegebenheiten/Zustiande sind

zusétzlich zu dieser Wertermittiung zu beriicksichtigen.

Diesbeziiglich wurde wegen fehlender Besichtigung/Innenbesichtigung beziiglich der Kosten/Wert
fiir Bauschéaden /Unterhaltungsstau/Ausbaustandard usw. nach augenscheinlicher Wahrnehmung

( fiktiv ) von der StraBenseite aus ein Risikoabschlag vorgenommen.
Beschreibungen :

Deshalb konnten die Angaben auch nur in Teilbereichen vorgenommen werden, entsprechend

augenscheinlicher Wahrnehmung.
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Beschreibungseinheit
Sondereigentum Nr. 1
mit Sondernutzungsrecht an PKW-Stellplatz Nr. 1

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Diele/Flur:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Bad/WC:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Terrasse/Balkon/Loggia:
Bodenbelage:

Fenster und Tiiren
Fenster:

Taren:
Eingangstdr:
Zimmertiren:
Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung
Elektroinstallation:
Heizung:
Warmwasserversorgung:
Sanitare Installation:
Besondere Einrichtungen, Kilichenausstattung
Besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:
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Keller und Dach
Keller:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiren:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Bodenbelage im Dachraum:
Kamin:
Anmerkung:

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebédudes
Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:
Belichtung und Besonnung:
Grundrissgestaltung:

Bausché&den und Baumangel:
Wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten/
Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude
zusatzlich Wohngebaude und Halle siehe Teilungserklarung

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen.vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz.
Einfahrtstor. Befestigte Flachen
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3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte (besondere siehe Teilungserklarung
Gebrauchsregelungen fur Teile des
Grundstlicks oder des Gebaudes):

wesentliche Abweichungen zwischen keine Untersuchungen angestellt
dem Mieteigentumsanteil am
gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
und der relativen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungs/Teil/eigentums
am Gesamtobjekt (RE)":

1)

von dem Miteigentumsanteil (ME) keine Untersuchungen angestellt
abweichende Regelung fiir den Anteil

der zu tragenden Lasten und Kosten

(VK) " bzw. Ertrage (VE) " aus dem

gemeinschaftlichen Eigentum:

vorhandene ungewdhnlich hohe oder siehe Teilungserklarung

niedrige Instandhaltungsriicklage:

Nutzungs- und Unterhaltungsregelung
siehe Teilungserklarung Abschnitt 1V.

1) Der im Grundbuch eingetragene Mieteigentumsanteil wird nachfolgend mit (ME), die anteilige Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungs- bzw. Teileigentums mit (RE) — relative Wertigkeit — und der vertragliche vereinbarte Anteil der zu tragenden Lasten

und Kosten mit (VK) bzw. der Ertrage mit (VE) abgekirzt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert
fir das mit

zwei Wohngebauden und einer Halle
bebaute Grundstiick

in 66851 Queidersbach, Hauptstr. 98
Miteigentumsanteil 118/1000

verbunden mit dem Sondereigentum
an den Rdumen Nr. 1 laut Aufteilungsplan
sowie dem Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellplatzen, bez. mit Nr. 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Queidersbach 2226 1

Gemarkung Flur Flurstick
Queidersbach 112/2 zu 2.510-gm

ME-Anteil 118/1000

zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 ermittelt.

Rundungsregeln fiir die Grundstiicksbewertung

Durch die Art des Rundens der Endergebnisse ! von Rechenvorgangen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung soll lediglich auf:die Genauigkeit des Rechenergebnisses hingewiesen werden. In
der Praxis werden oftmals die ~Rechenergebnisse in Wertermittlungen (z. B. die errechneten
Vergleichswerte, Sachwerte, Ertragswerte oder Verkehrswerte) mit ihrem genauen rechnerischen
Ergebnis ohne anschlieBende ~Rundung- wiedergegeben.” Hierdurch wird fir den Leser des
Wertgutachtens eine Ergebnisgenauigkeit-vorgetauscht, die tatsachlich nicht vorhanden ist.

Diese rechnerische Ergebnisgenauigkeit-ist nicht automatisch der Verkehrswert sondern lediglich die
Folge des Rechenprogramms aus den-notwendigen Erfahrungsansatzen. Es ist deshalb auch nicht
maoglich bzw. angebracht die Genauigkeit der Berechnung als Verkehrswertergebnis vorzutauschen.

Der Verkehrswert ! ist zum AbschluB-als geschatzter gerundeter Wert entsprechend der Marktsituation
angegeben.
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Verkehrswert und Verkehrswertspanne

Die Ermittlung von Verkehrswerten stellt letztlich eine Schatzung dar. Der Genauigkeitsgrad sollte auch
durch die eine gegebene Marktsituation in Grenzbereichen liegen.

Aus gutachtlicher Sicht ist demnach der Verkehrswert (Marktwert der Immobilie), der bei einem
marktiblichen Verkauf zu erzielen wére, mit einem Abweichungsgrad/ Toleranz bis zu +/- 10-15 %
(demnach Grenzwert +/- 10 %) zu verantworten und demnach auch ein richtiger Verkehrswert.

Im bzw. ab dem Il. Quartal 2022 ist festzustellen, dass sich der Immobilienmarkt ,abkihlt”. Am
Kapitalmarkt sind die Zinsen (Zinspolitik) im Euroraum ,Niedrigzinsphase“ sowie-dje-Baukreditzinsen
(Hypothekenzinsen) in Bewegung geraten.

September 2023
Preise am Immobilienmarkt geben stérker nach durch hohe Inflation und Anstieg der Finanzierungskosten
(steigende Zinsen ).

Juni 2024
Immobilien-Preise sinken erneut. Die Marktpreise fur Wohnungen und-Einfamilienh&user haben im ersten
Quartal weiter nachgegeben.

November 24
.immobilien in Teilbereichen* Preise wieder am steigen, jedoch Kaufer sind abwartend.

Februar 2025
Der Preiseinbruch am Immobilienmarkt ist vorbei:

Zusétzlich ist das Gebaudeenergiegesetz derzeitin Vorbereitung/ Uberarbeitung (derzeitige giiltige
Gesetzgebung, Politik beachten), insbesondere beziglich alterer Heizungen, sodass eine
Sanierungspflicht enorme Kosten verursacht.

Bei alten Hausern (mit schlechter Energieeffizienz).droht demnach am:Immobilienmarkt ein Wertverlust.

Die Nachhaltigkeit muss aufgrund. der Restlebensdauer: im. derzeitigen Markipreisniveau sinnvoll
(geddmpft) mit berticksichtigt werden. Der Hbchstpreis/ Verkaufspreis ist demnach nicht automatisch der
Verkehrswert. Beziiglich der—Baukonstruktion / Ausfihrung / Materialqualitdt, Alter u.d. ist die
Nachhaltigkeit mit einzubeziehen.

Marktwert ist mithin:.der.ggf. gewogene Durchschnitt aller zur Marktwertermittlung herangezogenen
Hochstpreise. Kaufpreise und Verkehrswert (Marktwett) sind deshalb nur selten identisch.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten tund der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ricksicht auf- ungewdéhnliche oder
persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.”

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

Zur Verkehrswertermittiung bieten die einschlagige Literatur und die = Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die
maoglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut' zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe 'des Sachverstandigen, das flr die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeigneteste (oder “besser noch:._die geeignetesten)
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- (ImmoWertV). Die>Verfahren.sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der-im gewdhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden:des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden
(ImmoWertV).

Die in der ImmoWertV geregelten drei klassischen-Wertermittiungsverfahren (das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren), liefern in Deutschland - wie in° den Abschnitten 2 und 3 noch
ausgefihrt wird - grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung und
Beurteilung der fir marktorientierte Wertermittlungsverfahren:verfiigbaren Ausgangsdaten (das sind die aus
dem Grundstliicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir.-marktkonforme Wertermittlungen) sowie der
Erlduterung der auf dem Grundsticksteilmarkt, zu dem.das Bewertungsgrundstiick gehdrt, im gewdhnlichen
(Grundstiicks)Marktgeschehen-bestehenden. tiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung
des gewdhlten Untersuchungsweges. Die-in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der
Wahl der angewendeten-Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der ,Nachvollziehbarkeit” dieses
Verkehrswertgutachtens!

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eighung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien. fUr die Wahl der-anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

* Der Rechenablauf-und. die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

» Zur Bewertung:-bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (ImmoWertV). Das zweite Verfahren
dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhangige Rechenprobe; Wirdigung
dessen'. Aussagefahigkeit; Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen des
Gutachtenverwenders 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, mdglichst zutreffend zu
ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste
Grundstiicksnutzung nach dem néachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen
(Prinzip: Orientierung am ,gewdhnlichen Geschaftsverkehr” im nachsten Kauffall). Die einzelnen
Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert)
am plausibelsten aus firr vergleichbare Grundstiicke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die
drei klassischen deutschen Wertermittiungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt)
verfahrensmaBige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziiglich ist das Verfahren am
geeignetesten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir
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marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i.S.d. §193 Abs.5 BauGB iV.m.
ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfligung stehen.

Far die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preisvergleich
(d.h. die Marktkonformitét ihrer Ergebnisse) garantierenden GréBen 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, Verflugbarkeit von diesbeziiglichen
Umrechnungskoeffizienten - Vergleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend definierte:.. Bodenrichtwerte oder
Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

» Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortstibliche und marktiblich erzielbare Mieten;

» Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch. nachrangig) ein plausibles System der
Herstellungskostenermittiung.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren ‘(Vergleichs-;: Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensméaBige Umsetzungen des_Kaufpreisvergleichs; sie liefern:gleichermaBen (nur)
so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten-Daten eine- hinreichend groBe Zahl
von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur-Verflgung standen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert-sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vorrangig an
den allen Marktteiinehmern (z.B. durch Vergleichsverkdufe;. vertffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch
Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Gber Quadratmeterpreise fir
unbebaute Grundstucke.

Der Bodenwert ist deshalb_(auch in den Verfahren zur-Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt
vom Wert der Gebaude-und der AuBenanlagen)-i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
(ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére).

Liegen geeignete -Bodenrichtwerte vor,. so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ den ortlichen:Verhaltnissen;

* der Lage-und

 des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach’Art und-MaB.der baulichen Nutzung,

« derErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

. der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt

hinreichend-bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutacherausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m2 Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB 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 Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (ImmoWertV).
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Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. ImmoWertV i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB
geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und
seiner absoluten Hoéhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Oberprift und als zutreffend
beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts (ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt
.Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstliicke werden in Deutschland vorrangig das <Vergleichswert-, das

Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

* die Anwendung dieser Verfahren in der InmoWertV vorgeschrieben ist (ImmoWertV); und demzufolge

* (nur) fOr diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fur marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten” der Wertermittlung.i.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
Wertermittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren- (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfullt 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 Grundstiicksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundsticksarten (z.B. Eigentumswohnungen,. Reihenhausgrundstiicke) existiert ein

hinreichender Grundstlickshandel 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 gewdhnlichen~Geschaftsverkehr die*Preisbildung fir derartige Objekte dann an

diesen Vergleichspreisen ((orientiert, . sollte zu_ deren Bewertung mdglichst auch das

Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fur.die.Anwendbarkeit des:Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fiir in allen wesentlichen
wertbeeinflussenden “Eigenschaften mit .dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmender
Vergleichsgrundsticke aus-der LLage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichbaren Lagen und

b) die Kenntnis:. der zum:-Kaufzeitpunkt  gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte

oder

c) i.S.d. ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und verdffentlicht
(z-B. hinreichend-definierte Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum)

sowie

d). Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstiicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fir den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den
Wertermittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im
vorliegenden Fall nur begrent méglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter
Vergleichskaufpreise verfligbar ist.

Desweiteren handelt es sich hier nicht um das typische Sondereigentum, sondern um ein
Zweifamilienwohnhaus, aufgeteilt in Sondereigentum Nr. 1 und Nr. 2.
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Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem
Auswabhlkriterium  ,Kaufpreisbildungsmechanismen im  gewdhnlichen  Geschéaftsverkehr®  das

Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. )

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

» FUr die Errichtung der (oftmals vermieteten) zweiten Wohnung sind auch Ertragsgesichtspunkte
entscheidend.

* Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichen Férdermittel.

* Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlicksarten stehen die fir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktlblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur
Verfugung.

* Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsétzlich-zur Ergebnisstiitzung
unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gem.ImmoWertV) ist durch .die Verwendung des aus Vvielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage:-Kaufpreise) ein Preisvergleich,
in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgré6Ben (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) 'die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

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

Dies trifft flir das hier zu bewertende Grundstlck zu, deshalb ist es als Sachwertobjekt anzusehen.

2) Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 (WF-BIB); BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VIl ZR 2/76 (WF-BIB) und
BFH, Urteil vom 02.02.1990 - Il R 173/86 (W F-BIB).
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 145,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Anzahl der Vollgeschosse = |

Bauweise = offen

Grundsticksflache = 600 m?2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 21,05.2025
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Grundsticksflache = 2510 m?

= ' Aufteilung Wohnungseigentum

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die_allgemeinen-Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 145,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere = 145,00 €/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01:2024 21.05.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 145,00 €/m? E1

Flache. (m?) 600 2.510 X 0,86

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art-der baulichen M (gemischte X 1,00

Nutzung Bauflache)

Vollgeschosse Il X 1,00

Bauweise offen X 1,00

Zuschnitt ungunstig X 0,95
Aufteilung X 1,05

Wohnungseigentum

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 124,39 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert 124,39 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen abgabenfreien relativen Bodenwert | + 0,61 €/m? E2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 125,00 €/m?
Flache X 2.510 m?
vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert = 313.750,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen abgabenfreien Bodenwert — 283.750,00.€ E3
Aufteilung
abgabenfreier Bodenwert ME-Anteil 118/1000 = 30.000;00-€

rd. 30.000,00 €
Der abgabenfreie Bodenwert ME-Anteil 118/1000 betrédgt zum Wertermittiungsstichtag-21.05.2025
insgesamt
30.000,00 €.
Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten “abgabenfreien. Bodenwert” ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der.lageangepasste Bodenwert dient als
MaBstab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die 'Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlcken in
dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor-mit). Die danach ggf. noch
beriicksichtigten den Bodenwert beeinflussenden-Grundsticksmerkmale. gehen in den Gesamtbodenwert
ein und beeinflussen demzufolge Uber .die:-H6he des vorlaufigen- Sachwerts (Substanzwert) den

Marktanpassungsfaktor.

E2

Zu- und Abschlage zum vorlaufigen abgabenfreien relativen Bodenwert
Bezeichnung

Wertbeeinflussung

lediglich Rundungszuschlag

0,61 €/m?

Summe

E3
Zu- und Abschidge zum vorlaufigen abgabenfreien Bodenwert

0,61 €/m?

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Hinterland rd. 1000-gm x 125/2 € -62.500,00 €
Bodenwert gesamt 251 250, 00 €

ME-Anteil:118/1000 = 29 647,50 € rd. 30 000,00 €

rechn:-Abschlage -221.250,00 €
Summe -283.750,00 €
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Gebaude und AuBenanlagen sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen—Anlagen i-d.R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich sozu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer . Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf: der Grundlage — durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen—Merkmale;-wie z. B Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung).abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern. dieser nicht bereits anderweitig mit erfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die."Geb&ude i.d.'R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen: oder--hilfsweise <-durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem Ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur--Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung. mittels' Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von. realisierten--Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte  berechnete ‘vorlaufige -Sachwerte | (=Substanzwerte) =zu ermitteln. Die
-Marktanpassung” des vorlaufigen-Sachwerts an die Lage:auf-dem Ortlichen Grundstlicksmarkt fihrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den
~wichtigsten Rechenschritt*innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren- -ist insbesondere <durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei demvorrangig-der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen ) den-Vergleichsmafstab bildet:

Der Sachwert ergibt sich aus.dem' marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandner besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebadudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude 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 Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
oOrtliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend-die Dimension.,,€/gm Brutto-Grundflache” oder €/gm
Wohnflache des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer:

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude. ohne diese:Bauteile-'wird in dieser Wertermittlung mit
~,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen
gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile. ist ‘deshalb--zusatzlich~zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R:.errechnet als-,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders:zuberlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgeman nur Geb&ude mit - wie der Name bereits aussagt - normalen,
d.h. Oblicherweise:vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und-den Gebdudewert erhthende besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem
mit den NHK:.ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berlcksichtigen:

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest'mit dem'Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht. vorhanden:sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards mit
erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna
im-Einfamilienwohnhaus).

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 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.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in der ersten Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich ,tatsachlichem Lebensalter® am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.-Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur- Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre,-in.denen eine bauliche Anlsge bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr angerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und:dem den Wertermittlungsdaten zugrunde
liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2:.und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen “versteht-man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des-Bewertungsobjekis (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand,.insbesondere Baumaéangel und Bausch&den, oder
Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen
im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem: Gebaude i.d. R: bereits-von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch “als funktionale oder &sthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des-Standards oder:Wandlungen-in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche auBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufthren:

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

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

e nurzerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

[}

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

[ ]

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim

Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauBenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

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 ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in §21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert:Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich'u. a. aus der Praxis,
in der Sachwertfaktoren 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 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere- objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen--marktangepassten Sachwert
bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die “inder,)Wertermittiung erforderliche
Modelltreue 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 vorrangig gegliedert nach:' der Objektart (er ist z. B. fir
Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fur Geschéftsgrundstiicke),-der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau-hdher als in-wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir. .vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren:
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebéaudebezeichnung Zweifamilienwohnhaus Sondernutzungsrecht
Sondereigentum Nr. 1 PKW-Stellplatz Nr. 1

unterstelite Folgenutzung

wie vor

Berechnungsbasis

pauschale Wertschatzung

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 150,00 gm
e Brutto-Rauminhalt (BRI) 420,00 m3
Baupreisindex (BPI) 21.05.2025 (2000 = 100) 217,8

Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
e NHK im Basisjahr (2000)
e NHK am Wertermittlungsstichtag

768.10 €/ gm BGF
1.616,74 €/m3 BGF

Herstellungskosten (inkl. BNK)
e Normgebaude

e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

242.510,81 €

Gebéudeherstellungskosten (inkl. BNK)

242.510,81 €

Baunebenkosten (BNK)
in Herstellungskosten enthalten

e prozentual
e Betrag

17,00 %

Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK)

242.510,81 €

Alterswertminderung

Modell

Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)
prozentual

Betrag

linear

80 Jahre
30°Jahre
62,50 %
151.569,26 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude)
¢ besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

90.941,55 €
2.500,00 €

Gebaudewert (inkl; BNK)

93.441,55 €

3.000,00 €

Gebaudesachwerte insgesamt

Sachwert der AuBenanlagen

Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

96.441,55 €
+ 4.000,00 €

= 100.441,55 €
+ 30.000,00 €

= 130.441,55 €
X 1,00

= 130.441,55 €
- 20.000,00 €

= 110.441,55 €
rd. 110.000,00 €
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4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der
diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z.B.

e nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen;

e nur Anrechnung der Geb&udeteile a und tiw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone);

bei der BGF z.B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebéaudeteile ¢ (z.B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2000 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das. Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach
Sprengnetter) fiir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus Sondereigentum Nr.-1

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das:Gebaude: Zweifamilienwohnhaus
Sondereigentum Nr. 1

Eigenschaften des tabellierten Standardgebédudes

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienwohnhauser (EFH und ZFH)
Gebaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohnhauser; massiv
Gebaudetyp: KG+EG+0OG,;.SD (voll ausgeb.)
Ausstattungsstandard: gehoben

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert 305,00 €/m3 BRI

Umrechnung auf die Bezugseinheit Bruttogrundflache (BGF) 2,80
Gebaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohnhauser,
massiv
Gebaudetyp: KG+EG+OG, SD (voll ausgebaut) X 1,00
Ausstattungsstandard: mittel X 0,84
(fiktives) Baujahr: 1980 X 0,90
Werteinfluss wegen: Zweifamilienwohnhduser X 1,05
Teilunterkellerung X 0,85
Regional-:und objektspezifische Modifizierungen:
¢ _Regionalfaktor Bundesland Rheinland-Pfalz X 1,00
e Regionalfaktor GemeindegréBe Queidersbach X 0,91
3000 EW
e vom:Standardobjekt X 1,252

abweichender Rauminhalt (BRI)
modifizierter NHK-Grundwert 656,50 €/gm BGF
inkl. BNK 17 % 768,10 €/gm BGF

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ,,Gebadudestandardstufe 2

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhédltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhéltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim
Statistischen Bundesamt erfragt und mit den Angaben in [1], Kapitel 4.04.1 verglichen.
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese
sind aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebaudes
gegentber dem  Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich  (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich «wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte-aber pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen: Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel-3:01.4:-angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile: Bei &lteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die  Zeitwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Besonders zu veranschlagende Bauteile
Gebaude: Zweifamilienwohnhaus Sondereigentum Nr. 1

besondere Bauteile Herstellungskosten (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)
Eingang / Dachgauben wu.d. Anteil 2.500,00 €
pauschal rd.

Summe 2.500,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen -werden einzeln erfasst.-und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch-nur in der:Hbhe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in:[1], Kapitel-3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor “ist eine ~ModellgroBe~-im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor. ~angesetzt, der.von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegt-wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten-(BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prifungen und/Genehmigungen. Sie sind.in:den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden:-AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem. Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir  durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften
AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

pauschale Schatzung 4.000,00 €

Summe 4.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflhrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wird das in'[1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter der Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrunde
liegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische angepasste Sachwertfaktor wird auf der‘Grundlage
der verfligbaren Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,
des in [1], Kapitel 3.083 vertffentlichten: Gesamt- - und . Referenzsystem der
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in->dem die--Sachwertfaktoren, insbesondere
gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau.und ObjektgroRe
(d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie
eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren
bestimmt.
Danach liegen Kaufpreise fir gleichartige-Grundstiicke in dieser Region rd. 0 % unterhalb des ermittelten
vorldufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertm&Bigen Auswirkungen der nicht in‘den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des ‘Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom-Auftraggeber, Eigentumer-etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten:-Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als_schon durchgeflihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf.der Grundlage fir diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d.
h. der hierdurch” (ggf: zusatzlich- -,gedampft® unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretendenWertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -5.000,00 €

e\ Bauschaden/Bauunterhalt Anteil pauschal fiktiv rd. -5.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

e Unterhaltungsstau im Sondereigentum
e fiktiv pauschal rd.

e 9lgmx55€ -5.000,00 €
Weitere Besonderheiten -10.000,00 €
e Risikoabschlag wegen fehlender Besichtigung -10.000,00 €

pauschal rd. 10 %

Summe -20.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir. die -Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch firr die auf dem Grundstiick vorhandenen-baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der -Grund und Boden gilt grundsétzlich als
unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und.AuBenanlagen-i.d.R. im-Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so-zu ermitteln, ‘wie er sich _ergeben wirde, 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 und sonstigen ‘Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
-(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks* abzliglich ,Reinertragsanteil-des Grund und Bodens*.

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische, Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt-wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren:Grundstlcksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebéaude)
auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den dblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung. von Grundstlicken
oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind firdie: Ermittlung des
Rohertrags zuné&chst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine:ordnungsgemaBe
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der. Gebaude) laufend
erforderlich  sind.  Die  Bewirtschaftungskosten = umfassen-: . die;, Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis 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 voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten-einer Rechtsverfolgung-auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 u. § 29 Satz 1-und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom. Rohertrag..nur die’ Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum-angesetzten Rohertrag auf
die Mieter umgelegt werden kdénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf-die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller—-aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrédge einschlieBlich Zinsen..und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wéhrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden-: Ertrdge = -abgezinst. auf die  Wertverhdltnisse- zum
Wertermittlungsstichtag - sind wertmaBig gleichzusetzen mit. dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV. 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der.ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstuck
hinsichtlich .-Nutzung und ‘Bebauung “gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als. Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Absatz 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das_Eriragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn-werden die-allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere-Weise-beriicksichtigt sind.

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

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,0blicher Gesamtnutzungsdauer® abziglich
Jatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertrédgen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z:B..durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische:Méangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen-auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die-Schatzung-kann durch pauschale
Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich ‘erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen;da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

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

[ ]

Es wird ausdriicklich darauf hinzuweisen,-dass die Angaben in dieser' Verkehrswertermittlung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und:darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim

Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, ' technischen, chemischen o0.4.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung Sondereigentum Nr. 1

Gebaude- Mieteinheit Flache Anzahl marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
bezeichnung (€/m?3) monatlich jahrlich
bzw.
(€/Stk.)
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€) (€)
Nr.
Zweifamilien Wohnung EG Nr. 1 91,00 7,25 659,75 7.917,00
wohnhaus
Sonder
eigentum
Nr. 1
Sondernutzun Kfz.-Stellplatz im 1,00 30,00 30,00 360,00
gsrecht PKW- Freien Nr. 1
Stellplatz
Nr. 1
Summe 91,00 1,00 689,75 8.277,00
Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen-Nettokaltmieten) 8.277,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(26,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.152,02 €
jahrlicher Reinertrag = 6.124,98 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 30.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 900,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen-Anlagen = 5.224,98 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und n= 30 Jahren Restnutzungsdauer X 19,600
Ertragswert der baulichen-und sonstigen:-Anlagen = 102.409,61 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 30.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 132.409,61 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
Ertragswert = 112.409,61 €
rd. 112.000,00 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -5.000,00 €

o Bauschaden/Bauunterhalt Anteil pauschal fiktiv rd. -5.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

o Unterhaltungsstau im Sondereigentum
. fiktiv pauschal rd.

e 91gmx55€ -5.000,00 €
Weitere Besonderheiten -10.000,00 €
e  Risikoabschlag wegen fehlender Besichtigung pauschal -10.000,00 €

rd. 10 %

Summe -20.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR) bzw. der Nutzflachenrichtlinie (NuR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere flr Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits
in den Mietansétzen berlcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 4, ‘Kapitel 15). Die
Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung-verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem:Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,

e ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer- Gemeinden;

e ggf. aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Sofern: diese. Ableitung “aus: .der Miete fir ein
Standardobjekt erfolgt, werden wesentliche Qualitatsunterschiede ‘des Bewertungsobjektes hinsichtlich
der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch-entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil-am Rohertrag, oder auch auf €/m2
Wohn- oder Nutzflaiche bezogeh ' oder - -als— Absolutbetrag je  Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden’ u.a. die in_[1], Kapitel..3.05 ver6ffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten  zugrunde gelegt. "Dabei “wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [1],\ “Kapitel -3.04  verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze -als; Referenz--unhd Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert. nach Objektart, Restnutzungsdauer des Geb&dudes sowie ObjektgréBe (d.h. des
Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener--Ableitungen.des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze,

bestimmt.

siehe auch:Landesgrundsticksmarktbericht 2024

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr die
Bestimmung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch dem Geb&audetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d.h. das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wird das in.[1], "Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekis korrigierend insoweit
berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen' ‘wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von-Bauschaden -und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefuhrt unterstellten).-.Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich-notwendige Kosten marktangepasst, d.
h. der hierdurch (ggf. zusatzlich ,gedampft® unter. ~Beachtung:- besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen-quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -5.000,00 €

e  Bauschaden/Bauunterhalt Anteil pauschalfiktiv rd. -5.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

e  Unterhaltungsstau im Sondereigentum
e fiktiv pauschal rd.

e 91gmx55¢€ -5.000,00 €
Weitere Besonderheiten -10.000,00 €
e Risikoabschlag wegen-fehlender Besichtigung -10.000,00 €

pauschal rd. 10 %

Summe -20.000,00 €




2 K 8/25 Seite 35

4.6 Vergleichswertermittlung

4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in der ImmoWertV 2021 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend
Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist,
nicht genlgend Kaufpreise, kdénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der-Grundstiicke, fir die
Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu- bewertenden
Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschldage oder in anderer geeigneter Weise zu
berucksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstlicken zu.Grunde liegenden
allgemeinen Wertverhdltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen
vorhandene Indexreihen (ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten (ImmoWertV) herangezogen
werden.

Bei bebauten Grundsticken kdnnen neben oder anstelle -von' Preisenfir Vergleichsgrundstiicke
insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur- Ermittlung. von Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundsticke sind die Kaufpreise gleichartiger. Grundstiicke - heranzuziehen. Gleichartige
Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und/MaB der baulichen Nutzung sowie
Gr6Be und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind.-Diese Kaufpreise kdnnen.insbesondere auf eine
Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes bezogen. werden.-Der Vergleichswert ergibt sich durch
Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem nach- ImmoWertV ermittelten
Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlage nach ImmeWertV sind dabei zu berticksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserkldrungen werden die Besonderheiten des-Vergleichswertverfahrens fur
die Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum-beschrieben.

Erlauterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Richtwert

Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) flir. Wohnungs- oder. Teileigentum ist ein vom zustandigen
Gutachterausschuss aus Kaufpreisen fir. Wohnungs-._oder Teileigentume abgeleiteter relativer
durchschnittlicher Kaufpreis:pro-m2? Wohn- bzw. Nutzflache /WF bzw. NF). Dieser Richtwert kann der
Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde-gelegt werden (vgl. ImmowertV). Ein gemaB ImmoWertV far
die Wertermittlung geeignéter Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der
seinen Wert wesentlich-beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Far die Vergleichswertermittlung kénnen-neben Richtwerten (i.d.R. absolute) Vergleichskaufpreise fiir
Wohnungs-(-oder Teileigentum herangezogen werden. Fir die Vergleichswertermittiung wird ein
Vergleichskaufpreis als relativer Vergleichskaufpreis (pro m2 WF/NF) an die allgemeinen Wertverhéltnisse
und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den
angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichskaufpreisen und/oder Richtwerten ergebende
vorlaufige relative ~Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder
Teileigentums zu' Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird vom-zusténdigen Gutachterausschuss kein amtlicher Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentum
verodffentlicht und liegen keine Vergleichskaufpreise fir Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die
Vergleichswertermittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts fir mit dem Bewertungsobjekt
vergleichbares Wohnungs- oder Teileigentum durchgefihrt werden. Der Erfahrungswert wird als
marktiblicher “Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen” der
Vergleichswertermittiung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des
Wohnungs- oder Teileigentums beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen
abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen
(rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.
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Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen
Vergleichskaufpreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau)
auf dem Grundstiicksmarkt fir Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits
hinreichend berlcksichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch
beispielsweise (kurzfristige) Marktverdnderungen eingetreten, die in die Bewertungsanséatze (insb.
Vergleichskaufpreise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine
sachgeméaBe Marktanpassung zu bertcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens  bereits  beriicksichtigten Besonderheiten des. Objekts - korrigierend
berlcksichtigt.

4.6.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Erfahrungswerts

Das Anwesen entspricht nicht den typischen Vergleichswerten/Kaufpreispreissammiung von
Sondereigentum/Eigentumswohnungen.

Ein Vergleichswert wird trotz fehlender Vergleichsobjekte -aufgrund. Internet und Eigenen Auswertungen
ermittelt.

Folgende Vergleichswerte konnten ermittelt werden.
Eigene Auswertungen und Internet vergleichbare Jahre von rd. 1.300 bis rd. 1.700 €/gm

4.6.3 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorldufiger gewichtet gemittelter-relativer Vergleichswert 1.500,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.500,00 €/m?2
Wohnflache < 91,00 m2
vorlaufiger Vergleichswert = 136.500,00 €
Zu-/Abschlage absolut - 20.000,00 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
vorlaufiger bereinigter-Vergleichswert = 116.500,00 €
Marktanpassungsfaktor % 1,00
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 116.500,00€
besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 116.500,00 €

rd. 116.000,00 €

Der Vergleichswert Sondereigentum Nr. 1 wurde zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025
mit rd. 116.000,00 € ermittelt.
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4.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 110.000,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 112.000,00 €.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 116.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert
fur das mit

zwei Wohngebauden und einer Halle
bebaute Grundstiick

in 66851 Queidersbach, Hauptstr. 98
Miteigentumsanteil 118/1000

verbunden mit dem Sondereigentum
an den Rdumen Nr. 1 laut Aufteilungsplan
sowie dem Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellpldaizen, bez. mit Nr. 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Queidersbach 2226 1

Gemarkung Flur Flurstiick
Queidersbach 112/2zu 2.510 gm
ME-Anteil 118/1000

Eigentimer siehe Grundbuch

(It. Grundbuch):

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 mit rd.

110.000,00 €

in Worten: einhundertzehntausend Euro
geschatzt.

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

Kaiserslautern,-den 17. Juni:2025

Architekt, Dipl.-Ing. (FH)

Gerichtlich bestellter Sachversténdiger beim Amtsgericht Kaiserslautern.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle:einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf-Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter-oder Erflllungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder
der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung die ordnungsgemaBe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst erméglicht und
auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelméBig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen
Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die persodnliche Haftung des- Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von-ihnen durch. leichte Fahrldssigkeit verursachte Schéden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitéat-von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen‘oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den
Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen. den jeweiligen:Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist.ausgeschlossen .

AuBerdem wird darauf hingewiesen; dass die-im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u:d.)-und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung:zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verodffentlicht wird, wird”zudem darauf hingewiesen, dass die Verodffentlichung nicht fur kommerzielle
Zwecke gestattet ist..lm Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von
6 Monaten.




2 K 8/25 Seite 39

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software (Angaben nicht ausschlieBlich)
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung-
BauGB:
Baugesetzbuch

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

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien ‘und der flr die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Uiber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die:Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen. Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfldchen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

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

Il. BV:
Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung —11. BV)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei"Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt
gedandert-durch-Artikel 1 des Gesetzes vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 954)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz —-MHG, am 01.09.2001 auBer kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)
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PfandBG:
Pfandbriefgesetz

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

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur “Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEQG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende; Anlagetechnig bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV, am 01.11.2020 auBer“Kraft “getreten.und durch das GEG
abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftssteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung —Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter-GmbH, Sinzig:201.1

[2] Sprengnetter,, Hans Otto wu.a.: Immaobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar;
Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2011

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur--und Adresssammlung zur-Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version-22.0, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2011

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das) Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten
Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa, Version 27.0“ (Juni 2011) erstellt.
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Hans-Peter Nothof Ahornweg 5
Architekt, Dipl.-Ing. (FH) 67661 Kaiserslautern
Sachverstandiger Tel. 0172-6976467
Teil 2
-Anlagen-

Verkehrswertgutachten

far das mit einem
zwei Wohngebauden und einer Halle
bebaute Grundstiick
in 66851 Queidersbach, Hauptsir. 98
Miteigentumsanteil 118/1000

verbunden mit dem Sondereigentum
an den Raumen Nr. 1 laut Aufteilungsplan
sowie dem Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellplédtzen, bez. mit Nr. 1

Wertermittlungsstichtag 21.05.2025

Aktenzeichen
2K 78/24

Anlagen

01,02 Fotobogen

03,04 StraBenkarte/ Ortsplan

05 Ortsbeschreibung

06 Liegenschaftskarte/ Lageplan
07 Luftbild / Lage

08,09, Bodenrichtwertkarte

10,11 Erlduterungen

12,13 Grundstiicks/GebaudemaBe
14 Gelandeprofil

15 Baulast

16 Flachennutzungsplan

17,18 Zeichenerkldrung

19 Satzung Stellplatze

20 Wohnflache

21-30 Teilungserklarung / Teilungsplane




