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Bewertungsobjekt: Doppelhaushélfte
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Auftraggeber: Amtsgericht Linz am-Rhein
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Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachversténdige, AZ: VJ.-6 K 19/ 24 1



Inhaltsverzeichnis

1

1.1
1.2
1.3
2

21
211
21.2
2.2
2.3
24
2.5
2.5.1
252
253
2.6
2.7
2.8

3.1
3.2
3.21
3.2.2
3.2.3
324
3.2.5
3.3
34
3.5

4.1
4.2
4.2.1
422
423
43

WX T=T 04 C=Y T T Vg e - 1o = o 4
Angaben zum BewertungSoDJekt ... s 4
Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwicKIuNg ..., 4
Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers...........cccoveeeiiiiiiciinieeee e ceccceeeeee, 5
Grund- und Bodenbeschreibung............ .t cecccenrres s i merne s e s s s smmmmm s e e e s e s s s smmnnns 7
= o = U SRS 7
L€ (o] = [0 g T [0 I T 1= G S e U St S SRS 7
KIEINrEUMIGE LAGE ........eeeiiiiieiieee ettt e ir e e e e e et eensaan e e iRt e e e e eeeeeennnnes 8
GeStalt UNA FOMM ... s b e s e s SaEa s SaEr e s ne e e e e smeeesneeenne 8
ErschlieBung, Baugrund €1C..........coeerii et s e vt S e e e e e e e s asasba Some e e e e e e ennnnneeeeeeneennnnnns 8
Privatrechtliche SitUation .............ooooiiie i i e e e e 9
Offentlich-reChtliche SIHUALION ...........c.cccoiiirueeies e s i e e s e se e s sene s 9
Baulasten und DenkmalSChULZ .............cooiion itk e B e e 9
[SE=T0] o] b=T o101 g L= 4= Tod o | e ST S USROS 10
(S2=T0Te] (o[ aT0T g [Ty =Ted o | s s U TR 10
Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ..........cc..ii i i e 11
Hinweise zu den durchgefihrten-Erhebungen................... e 11
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation::...........ccciii i 11
Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen:.......ccc.uururmmnnmrinssnssmsssms s ssen s 12
Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung..... ..o e 12
Einfamilienfamilienhiaus ... i e 13
Gebaudeart, Baujahr und AuRENanSiCht ... oicuee e 13
Nutzungseinheiten, Raumaufteilung geman Bauunterlagen ..............cccccvieeeiii i 13
Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) gemal Bauunterlagen........... 14
Allgemeine technische Gebaudeausstattung ...........cccceeeri i 14
Raumausstattungen und Ausbauzustand...............cccuiiiiiiii i 15
Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes..............cccooiiiiiiiic e, 15
[N [=T oT=T o = o= 0T [ USSR 16
AUBEBRANIAGEN ...ttt e e e e ettt e e e e e e e e aaseeeeeeeeesaasaseeeaaaeeaanssaneeeaaeeaaasssrnneeans 16
Ermittlung des VerkeRrswerts.............coccciiiiiiciicssceiensnssssssssccss s s sssssssssssssss s sessssssssmmssssenssnsns 17
GrundStUCKSAALEN ... oot ettt e e bt e st e e s be e e eaneeeaaee s 17
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen ..............ccccccviiiiiiienn. 17
Grundsétze zur Verfahrenswahl ..............oo e 17
ANWENADAre VErfahreN .............eiiieee e 17
Verfahrenswahl mit Begrindung...........cccuiooiicoiie it e e et e e e e e e e esaraeeeenes 19
BodenwertermittiUNg ...........oooo e e e e e e e e ar e eaa e e ans 20

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachversténdige, AZ: VJ.-6 K 19/ 24 2



4.3.1
44

441
4.4.2
443
4.44
45

451
452
453
454
4.6

4.6.1
4.6.2
4.6.3
464
4.6.5

5.1
5.2

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung...........ccceeeioiioiiiiiieeiee e e e e 21
S T= Lo 01V 17=T o (=T 5 0 11411 o R 21
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ...........cocccieeereeieecccceieeee e, 21
Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe..........ccccccoeviiineeeennn. 22
T2 Tod 01V 1 =T g (o T=T =T T o T oV R 24
Erlduterung zur SachwertbereChnUNG ... 24
Ertragswertermittlung............oooiiiiii e s e et e e e raraeeeenes 30
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung........co e, 30
Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe .............cccoceviennni. 30
ErtragswertbereChNUNG........oooo i e e ge e b e e e e e e e 33
Erlauterung zur ErtragswertbereChnuUN ..o e e 33
Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen... ..o oo e it 35
Bewertungstheoretische Vorbemerkungen................ . i i i e e 35
Zur Aussagefahigkeit der VerfahrensergebniSse... ..o i i e e e e e 36
Zusammenstellung der VerfahrensergebniSSe ... i i it i e e e e e e s e e e e e e e srerre e e e e e 36
Gewichtung der VerfahrensergebniSSe ..o i i i e e e e s e e e e e e s e e e e e e 36
VEIKENISWENL ...t i e n e s baar e s o e e ne e £ EEabrn e nr e nne e e amneesmn e e s anneennnee s 37
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software............c... i ccceceeersseccccecceeen s 39
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur der Verkehrswertermittlung ...............cccccoceeiiiiiciinneen. 39
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Markidaten .........c ..o, 39
ANIAGeN ... e B e e B b ettt ettt ae e 40

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachversténdige, AZ: VJ.-6 K 19/ 24 3



1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus als
Doppelhaushélfte
Objektadresse: Dinkelbach 17a
53577 Neustadt (Wied)
Grundbuchangaben: Grundbuch von Elsaffthal, Blatt 2165;-1fd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Elsaffthal, Flur 3, Flurstiick 30/1,

Flache 450 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Schreiben des Amtsgerichts Linz vom 26.02.2024,
soll durch ein schriftliches Gutachten der Wert des Verstei-
gerungsobjekts ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 06.06.2025

Qualitatsstichtag: 06.06.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu-dem Ortstermin am 06.06.2025 wurden die Prozesspar-
teien durch Einschreiben Einwurf eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Aufienbesichtigung durchgefiihrt.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Teilnehmer am Ortstermin werden dem Gericht in ei-

nem gesonderten Schreiben genannt.

Eigentimer: Der Eigentimer wird in einem gesonderten Schreiben ge-
nannt.

herangezogene Unterlagen, Erkundi-~ Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Weser
gungen, Informationen: Informationen zur Verfigung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.03.2025

Von der Sachverstéandigen wurden u.a. folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mafdstab 1:1.000 vom 22.05.2025;

e Berechnung der Brutto-Grundflache

e Auskinfte der Struktur- und Genehmigungsdirektion
Uber Altlasten;

¢ Auskiinfte der Verbandsgemeinde Asbach;

¢ Auskiinfte der Kreisverwaltung Neuwied; u.a.
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte);

¢ Ausklnfte u.a. zu Bodenrichtwerten des zustéandigen
Gutachterausschusses;
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¢ Schriftliche und miindliche Auskiinfte aus dem
Baulastenverzeichnis Neuwied;

¢ Vergleichsmieten aus der eigenen Mietpreissammlung
erganzt durch Internetrecherche und weitere
Mietpreisdokumentationen

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Durch die Mitarbeiterin des Sachverstéandigenbiros
von: wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung
durchgefiihrt:
¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustén-
digen Amtern

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich ergénzt und fiir dieses Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Larmimmissionen/ Lagebeeintréchtigungen:
Am Ortstermin sind Larmimmissionen der nahegelegenen Autobahn A3 -wahrgenommen worden.

fehlende Innenbesichtigung:
Es wurde nur eine Aufenbesichtigung durchgefihrt.

Nutzung:
Das Bewertungsobijekt ist derzeit nach Auskinften des Einwohnermeldeamts nicht bewohnt.

Vereinigungsbaulast:

Nach Auskunft der Kreisverwaltung Neuwied ist in.dem Baulastenverzeichnis des Bewertungs-
grundstick eine Baulast wie folgt eingetragen:

Der jeweilige Eigentimer der Flurstiicke 28, 30/2 und 30/1 in Flur 3 der Gemarkung Elsaffthal
verpflichtet sich dazu, dass die genannten Flurstiicke fir die Dauer der Bebauung und der verleg-
ten Abwasser- und Niederschlagswasserleitung als Grundstickseinheit zusammengefasst blei-
ben.

Hiermit verbunden ist ein Betretungs- und Benutzungsrecht des jeweiligen Eigentimers der Flur-
stiicke 28, 30/2 und 30/1-in Flur 3 der Gemarkung Elsaffthal bei erforderlich werdenden Unterhal-
tungs- und-Erneuerungsarbeiten.

Baumaterialien:
Baujahresgemaly kdnnen Bauteile Schadstoffe enthalten. Eine Baustoffbeurteilung, ist nicht Be-
standteil des Gutachtens.

Bauordnungsrecht:

Auf der Nordseite des Bewertungsobjekts ist ein Anbau errichtet worden. Eine Bauantrag konnte
nicht recherchiert werden. Anm.: In den Bauunterlagen aus dem Jahr 1966 ist eine geplante Garage
im Bauwich des Bewertungsobjekts (Flurstiick 30/1) nicht genehmigt worden.

ErschlieBung, vgl. Kapitel 2.6:

Das Bewertungsobjekt wird Gber einen geschotterten Wirtschaftsweg ,Dinkelbach” erschlossen.
Dieser ist noch nicht erstmalig hergestellt, sodass in Zukunft mit Ausbau- und Erschliefungsbei-
tragen gerechnet werden kann. ErschlieBungsbeitrage werden zu 90 % auf die Anlieger umgelegt.

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachversténdige, AZ: VJ.-6 K 19/ 24 5



Der Verbandsgemeindeverwaltung Asbach liegen keine Unterlagen dariiber vor, dass in Dinkel-
bach bereits Beitrage abgerechnet wurden.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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2 Grund-und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRriaumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernun-
gen:

demografische Struktur

Rheinland-Pfalz

Neuwied

Verbandsgemeinde Neustadt (Wied) (ca. 7000 Einwoh-
ner);

Stadtteil Elsaffthal

néchstgelegene gréRere Stadte:
Bonn (ca. 42 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 130 km entfernt)

BundesstraRen:
nicht in unmittelbarer. Nahe

LandstraRe:
L255, L.252

Autobahnzufahrt;
A3 Neustadt/Wied (ca..7 km)

Flughafen:
Flughafen Kéln/Bonn (Gber A3)

Altersverteilung:

e 18 Jahreoder junger: ca. 16 %
e 18'bis 30 Jahre: ca. 17 %

¢ 30 bis 45 Jahre: ca. 10 %

.45 bis 65 Jahre: ca. 36 %

¢ 65 Jahre oder alter: ca. 21 %

Bevdlkerungsentwicklung:
e im letzten Jahr: ca. 1,3 %
e in den letzten 5 Jahren: ca. 1,06 %

Haushaltsnettoeinkommen pro Monat:
e bis 1.500 €: ca. 16 %

e 1.500 € — 2.500 €: ca. 38 %

e 2.500€-3.500€: ca. 16 %

e 3.500€-5.000€: ca. 22 %

e mehr als 5.000 €: ca. 8 %

Haushaltsgréfe:

e 1 Person im Haushalt: ca. 29 %

e 2 Personen im Haushalt: ca. 35 %
e 3 Personen im Haushalt: ca. 36 %
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21.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Fahrweg:
Ausbau:;

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Ortsrand;

Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 5 km entfernt;

6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 600 m ent-
fernt;

Verbandsgemeindeverwaltung (Einwohnermeldeamt)
ca.9 km entfernt

Uberwiegend aufgelockerte, zweigeschossige Bauweise

am Ortstermin: L&rmimmissionen durch Autobahn

von der Straf3e abfallend;
Garten mit Nordostausrichtung

Straf’enfront:
ca. 9,8 m;

mittlere Tiefe:
ca. 41 m;

mittlere Breite:
ca. 11 m;

Grundstiicksgréfe:
insgesamt 450,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform;

Wirtschaftsweg
nicht ausgebaut, Fahrbahn geschottert

elektrischer Strom (oberirdische Stromeinfiihrung), Wasser
aus offentlicher Versorgung;

Kanalanschluss Uber die Flurstiick 30/2 und 28

vgl. Kapitel 2.5.1

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Anbau im Bauwich, vgl. Kapitel 2.5.3;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachversténdige, AZ: VJ.-6 K 19/ 24 8



Baugrund, Grundwasser (soweit au- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom 19.05.2025 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-
che aufgefiihrt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Der Auftragnehmerin liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
gen: auszug vom 11.03.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von EI-
saffthal, Blatt 2165, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei Veraulerung geléscht oder
durch Reduzierung des Verdufierungspreises ausgegli-
chen werden.

Herrschvermerke: keine

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-
ten: gende) Rechte sind nach Auskunft des Auftraggebers und
nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- ' Der Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 05.06.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragungen:

Nach Auskunft der Kreisverwaltung Neuwied ist im dem
Baulastenverzeichnis des Bewertungsgrundstick eine
Baulast wie folgt eingetragen:

Der jeweilige Eigentimer der Flursticke 28, 30/2 und
30/1 in Flur 3 der Gemarkung Elsaffthal verpflichtet sich
dazu, dass die genannten Flurstiicke fir die Dauer der
Bebauung und der verlegten Abwasser- und Nieder-
schlagswasserleitung als Grundstlickseinheit zusammen-
gefasst bleiben.

Hiermit verbunden ist ein Betretungs- und Benutzungs-
recht des jeweiligen Eigentiimers der Flurstiicke 28, 30/2
und 30/1 in Flur 3 der Gemarkung Elsaffthal bei erforder-
lich werdenden Unterhaltungs- und Erneuerungsarbeiten.
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Durch die Vereinigungsbaulast wird die Baureife des Be-
wertungsobjekts hergestellt, da so der Anschluss an den
StralRenkanal gewahrleistet ist.

Alle mittels einer Vereinigungsbaulast bauordnungsrecht-
lich zusammengefassten Flurstiicke: 30/1, 30/2 und 28
sind von der Baulast betroffen.

Eine Vereinigungsbaulast bewirkt zusatzlich eine Ein-
schrédnkung der Verfigungsgewalt tber das vereinigte
Grundstuck.

Bei einem Bauantragsverfahren:auf einem der.vereinigten
Grundstlcke bedarf es u.a. der Zustimmung aller beteilig-
ten Grundstlickseigentiimer,. wenn die Bauaufsichtsbe-
hérde diese gemaf §69 LBauO RLP einfordert.

Ferner darf der Bereich des Abwasserkanals bzw. Nieder-
schlagwasserkanals-fir die Unterhaltungs- und Erneue-
rungsarbeiten betreten werden.

Denkmalschutz: Aufgrund-des 'Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Priifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht -besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des:Bewertungsobjekts ist im Flachennut-

plan: zungsplan als: gemischte Bauflache (M) dargestellt (vgl.
Anlage 4).

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht abschlie3end gepruft.
Fir den Anbau auf der Nordseite im Bereich der seitlichen Abstandsflachen konnten keine Bauge-
nehmigungsunterlagen recherchiert werden.

Auffalligkeiten:

= Nach LBO § 8 (9) 3. durfen gegeniiber Grundstiicksgrenzen ohne Abstandsflachen oder mit
einer geringen Tiefen der Abstandsflachen, sonstige Rdume ohne Aufenthaltsrdume und
Feuerstitten errichtet werden, wenn sie an den Grundstiicksgrenzen oder in einem Abstand
von bis zu 3 m von den Grundstilicksgrenzen
a. eine mittlere Wandhohe von 3,20 m ber der Gelandeoberflache nicht Gberschreiten,
b. eine Lange von 12 m an einer Grundstiicksgrenze und von insgesamt 18 m an allen
Grundstiicksgrenzen nicht Uberschreiten und
c. Dacher haben, die zur Grundstlicksgrenze nicht mehr als 45° geneigt sind (...)
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= Gemal Angaben in den Bauzeichnungen ist die lichte Raumhéhe der Untergeschossraum-
lichkeiten< 2,40 m. Nach LBO § 40 (1) missen Aufenthaltsrdume eine fir ihre Benutzung
ausreichende Grundflache und eine lichte H6he von 2,40 m haben. Somit sind die Raumlich-
keiten im Untergeschoss nicht fiir den stdndigen Aufenthalt geeignet.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitrdgen maflgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Das Bewertungsobjekt wird Uber einen geschotterten Fahr-
weg ,Dinkelbach” erschlossen.
Nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Asbach
grenzt das Grundstick ,Dinkelbach 17 A" unmittelbar an
einen Wirtschaftsweg.

Dieser ist noch nicht erstmalig hergestellt, so dass in Zu-
kunft mit Ausbau- und ErschlieBungsbeitrdgen gerechnet
werden kann. ErschlieBungsbeitrage werden zu 90 % auf
die Anlieger umgelegt.

Der Verbandsgemeindeverwaltung Asbach liegen keine
Unterlagen: dariber vor, dass in Dinkelbach bereits Bei-
trdge abgerechnet wurden.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafligen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustédndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebdude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstlick befinden sich insgesamt keine Stellplatze und Garagenplatze.
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Die nachfolgenden Geb&audebeschreibungen basieren auf den vorliegenden Unterlagen, Akten-
studium, Recherchen bei Behérden und ggf. Angaben am Ortstermin.

Die Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich vorliegend um ein Verkehrswert-
gutachten und kein Bauschadensgutachten handelt. Die Feststellung und Erkundung von Bau-
mangeln und /oder Bauschaden und Kontaminierungen i.A. gehéren im Rahmen einer Verkehrs-
wertermittlung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.
Méngel und Schéaden sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 zu bericksichtigen, sie haben nur
Bedeutung fiir die Feststellung des Verkehrswerts.

Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich und augenscheinlich erkennbar waren. Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden
diese augenscheinlichen, d.h. offensichtlich erkennbaren Mangel und / oder Schaden / Unzulang-
lichkeiten nach wertermittlungstheoretischen Grundséatzen gewiirdigt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch&aden und / oder Bau-
mangel, sowie deren Wertminderungen auf den Verkehrswert- sofern vorhanden- nur pauschal und
in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal} berticksichtigt worden.

Fur Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauschaden und / oder,Méngel, Kontaminierungen ersicht-
lich sind, wird aufgrund der o.g. Ausfihrungen fur die Mangelfreiheit des Objekts von der Sachver-
sténdigen keine Gewahr ibernommen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur-insoweit-beschrieben; wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben: In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfihrung im
Baujahr.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder nicht einsehbaren Bauteilen (z. B. durch Wand-
verkleidung oder lagerndes Material verstellt), die von der Sachverstandigen nicht in Augenschein
genommen werden konnten, bleiben in diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Bauphysikalische; statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich gesund-
heitsschadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schador-
ganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge, Pilze) - insbesondere in der Intensitéat wie sie fur
ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen. Dies gilt insbesondere
auch fur Baumaterialien, die in der Bauzeit des Objektes noch als unbedenklich galten, inzwi-
schen aber als gesundheitsgefédhrdend eingestuft wurden (z. B. Asbest, PCP, Formaldehyd).

Soweit nichts -anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattung und Installationen (z. B. Elektro- und Wasserinstallation)
nicht Uberprift, die ordnungsgemafe Funktionsfahigkeit wird im Gutachten unterstelit.

Eine Untersuchung der Energiebilanz des Geb&audes wurde nicht durchgefiihrt. Im Bedarfsfall ist
ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung einzuholen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass Feuchtigkeitsschaden nur augenscheinlich beurteilt wer-
den, bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln kbnnen, wenn sie nicht zeitnah
nach der Begutachtung beseitigt werden. Deshalb wird vor einer vermégensrechtlichen Disposition
empfohlen, ggf. eine weitergehende Untersuchung von eventuellen Bauschaden durch einen Bau-
schadensgutachter in Auftrag zu geben.
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Es konnte keine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts an dem Ortstermin, dem 6. April

2025 durchgefiihrt werden.

3.2 Einfamilienfamilienhaus

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Aufenansicht;

Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushalfte);

ein bis zweigeschossig, incl. Hanggeschoss;

Gemal Bauunterlagen hat das Hanggeschoss keine Lichte
Raumhéhe von 2,40 m, vgl. Kapitel 2.5.3

1966

» Haustir aus Kunststoffisolierverglasung

= Dachflachenfenster auf der Westseite

= Nordliche Giebelflache mit Schieferschindeln ver-
kleidet

Modernisierungen vor 15 Jahren:
2012 Errichten eines Heizkessels fur Flissiggas
mit Brauchwassererwarmung

Auf.der Nordseite des Bewertungsobjekts ist ein Anbau er-
richtet worden. Eine Genehmigung bzw. das Baujahr fir
den Anbau-konnten nicht recherchiert werden, vgl. Kapitel
2.5.3.

Weitere Modernisierungen in den letzten 15 Jahren konn-
ten-u.a. aufgrund einer fehlenden Innenbesichtigung nicht
recherchiert werden.

Ein Energieausweis konnte nicht recherchiert werden.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
konkrete Objektart etc.) hat der Grad der Barrierefreiheit
keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung und wird somit in der Wertermitt-
lung nicht beriicksichtigt.

teilweise verputzt und gestrichen
Giebelflache nach Norden mit Schieferschindeln verkleidet
Ostfassade mit Platten verkleidet

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung geméaf Bauunterlagen

Erdgeschoss:
Flur mit Treppe in das Hanggeschoss und mit Zugang in:

ein Badezimmer

Raum 1 mit Treppe in das Dachgeschoss

die Kiche
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Hanggeschoss:

Kellerdiele mit Durchgang in
= einen Kellerraum und
= einen ,Sonderraum“

Dachgeschoss:
= Raum4

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

gemdR Bauunterlagen

Konstruktionsart:
Fundamente:
Hanggeschoss
Umfassungswénde:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament gemaR Bauunterlagen
massiv

massiv

konnten nicht recherchiert werden

Decke tiber Hanggeschoss:
Bimsbetondecke: Bimsbeton zwischen Stahltragern

konnten aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht re-
cherchiert werden

Eingangstir aus Kunststoffisolierverglasung

Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachpfannen

3.2.4 - Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das &ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz tber Flur-
stiick 30/2 und Flurstick 28, vgl. Kapitel 2.5.1

konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht recher-
chiert werden

Gaszentralheizung (Flissiggas);
19,4 kW (Nennwarmeleistung), Baujahr 2012;
Anm.: Der Kamin ist dreizligig gemaf Bauunterlagen.
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Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkbmmliche Fens-
terliftung)
Warmwasserversorgung: Uberwiegend zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Aufgrund einer fehlenden Innenbesichtigung kénnen liberwiegend keine Angaben gemacht werden
zu:

e Bodenbelage
e Deckenbekleidungen
e Wandbekleidungen
e Tiren
e Geschosstreppen
e sanitére Installationen und den
e besonderen Einrichtungen
Fenster: Am Ortstermin-tiberwiegend durch Kunststoffrollldden ver-
deckt; Dachflachenfenster auf der Westseite
Bauschdden und Baumangel: Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie-sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. Eine Bauschadensbeurteilung ist nicht Bestandteil des
Gutachtens. Dies ist'Aufgabe eines Bauschadensachver-
standigen. Im Gutachten sind erforderliche Instandsetzun-
gen als Werteinfluss bericksichtigt. Sollten neue Erkennt-
nisse-vorliegen, “ist das Gutachten zu Uberarbeiten (vgl.
Vorbemerkungen Kapitel 3.1).
Hinweis:. Allgemein ubliche Abnutzungserscheinungen
sind im- Rahmen der Alterswertminderung in der Berech-
nung bericksichtigt.
Dariiber hinaus im Auftragsschreiben abgefragter The-
menbereich:
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kénnen keine
Aussagen zu Hausschwamm getroffen werden.
Grundrissgestaltung: Individuell
wirtschaftliche Wertminderungen: Warmeschutz, Schallschutz baujahresbedingt

3.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&iudes

besondere Bauteile: = Uberdachung im Vorgartenbereich; Anm.: iiberwie-
gend Verbundsteinbelag im Vorgartenbereich
= Anbau auf der Nordseite

besondere Einrichtungen: nicht recherchierbar

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand befriedigend.
Es besteht ein allgemeiner Renovierungsbedarf und erheb-
licher Unterhaltungstau. Vor dem Gebaude liegen Gegen-
sténde.

3.4 Nebengebaude
zwei Holzschuppen

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss, Einfriedungen durch niedrige Zaune und Hecken,
Standplatz fir Mdlltonnen, Uberdachung im Vorgartenbereich
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 53577
Neustadt (Wied), Dinkelbach 17a zum Wertermittlungsstichtag 06.06.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Elsaffthal 1 2165 1
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Elsaffthal 3 30/1 450 m?

4.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.21 Grundsitze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert),,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands:der Wertermittlung ohne Rticksicht auf ungewdéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall, vgl. BGH Urteil 23.11.1962 zu bestim-
men).

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewéhnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

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

e Der Rechenablauf und die Einflussgréen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stiicksteil markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) ent-
sprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei méglichst weitge-
hend voneinander unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs.
4 ImmoWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrenser-
gebnisses.
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o 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. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und
vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme
Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz
2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstliicksmarkt (d. h. aus vergleichba-
ren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

4.2.2 Anwendbare Verfahren

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

Sachwertverfahren

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

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstick zu, da es'Uberwiegend als Sachwertobjekt ange-
sehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgréfien (insbesondere
Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und
Wertunterschiede bewirken.

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 Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich nicht um ein Renditeobjekt
handelt.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrédge: Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgréfien (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertun-
terschiede bewirken.

Sowohl bei der.Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu beriicksich-
tigen. Dazu zéahlen:

eAbweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines redu-
zierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

ewohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

eNutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

eAbweichungen in der Grundsticksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar
sind
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4.2.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stédnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sewie dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlageni. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) sozu ermitteln, wie er:sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstick unbebaut wére.

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S.:d. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21 i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor..Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angren-
zenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe: (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitét Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittiungsverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 40 Abs.
2 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung“ dieses Gutachtens).

Hinweis: In den folgenden Tabellen, wie auch in den Tabellen der Anlagen wurden die Zahlen zu
Darstellungszwecken)gerundet,.in den.Berechnungen wurden weitere Nachkommastellen beriick-
sichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu bericksich-
tigen. Dazu zdhlen insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgré3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-
bar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick

ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 1000,00 m?
Grundstickstiefe (t) = 40m
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 06.06.2025
Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land
Grundstucksflache (f) = 450 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen-Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 06.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlicks angepasst.

20

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung

stick stuck

Stichtag 01.01.2024 06.06.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW -am Wertermittlungs-| = 60,00 €/m?
stichtag
Flache (m?) 1000,00 450 X 1,074 E2
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,000
stufe
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 64,44 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 64,44 €/m?
wert
Fléche X 450 m?
beitragsfreier Bodenwert = 28.998,00 €

rd. 29.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 06.06.2025 insgesamt

29.000,00 €.
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4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Es sind in Abstimmung mit dem Gutachterausschuss Westerwald-Taunus keine Bodenwerterhéhun-
gen zum Wertermittlungsstichtag eingetreten.

E2

Grundsétzlich gilt: Je kleiner eine Grundsticksflache ist, umso hdher ist der absolute Bodenwert.
Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Boden-
wert zur Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen:Zusammenhang zur
Grundstucksflache.

Die Umrechnung von der Grundstuicksfliche des BRW- Grundstiicks auf die Grundsticksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter des im Grundstlicksmarktbericht verdffentlichten Umrech-
nungskoeffizienten.

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geman § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach - den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorldufige Sachwert:der baulichen Anlagen. (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Bericksichtigung der jeweils-individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl.-§ 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt
fahrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&aude + AuRenanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalfstab bildet.
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Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).

4.4.2 Erlduterungen 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)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
b&ude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Gberwiegend die Dimension ,£/m? Brutto-Grundflache* oder ,,€/m? Wohnflache* des Ge-
b&audes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung.und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen-Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durch-
schnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer.(GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaéRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer:ist.in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert.(d. h..das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wirdi. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
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Ausbauzuschlag) kédnnen durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten berucksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grund-
sticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist.in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ;, vorlaufiger Sachwert®
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und denihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten -, vorlaufigen Sachwerte* (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke
anders als fur Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréfRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder.in.anderer geeigneter:Weise nicht ausreichend berick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und -Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertréagen).

Baumingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebédude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung:

Bauschaden:sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen..Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
sténdigen fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, 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 Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

24

Gebdudebezeichnung Einfamilienwohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 713,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) ca. X 172,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile | + 25.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An-{ = 147.636,00 €
lagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 06.06.2025 (2010 = 100) X 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An-{ = 276.374,59 €
lagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen. . = 276.374,59 €
am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 68,75 %
o Faktor X 0,3125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche | = 86.367,06 €
Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile | '+ 25.000,00 €
(Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 111.367,06 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 111.367,06 €
vorladufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen An- + 4.454,68 €
lagen

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 115.821,74 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 29.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 144.821,74 €
Sachwertfaktor x 0,97
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 140.477,09 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 16.500,00 €
Sachwert = 123.977,09 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

rd. 124.000,00 €

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflaichen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
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Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Geb&dudestandards:
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Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AufRentiiren 11,00% 04 0,4 0,2
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBRbodden 5,0% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9.0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 44% (64,9%| 30,7% [ 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihliten Standardstufen

AufRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
Standardstufe 2 [und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca.
1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitge-

Standardstufe 2. | 4re Dachdémmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 1 [ Einfachverglasung; einfache Holztliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaftem Warme-

Standardstufe 2 schutz (vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitge-

Standardstufe 3 mafRkem Warmeschutz (nach ca. 1995)
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Innenwande und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmen-
der Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuRbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher-Art'und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&éden besserer Art und Ausfuhrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtunge

n

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand--und Bodenfliesen,
teilweise gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder' Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgeméaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhé&user
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- | NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 4.4 27,06
2 685,00 64,9 444 57
3 785,00 30,7 240,99
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
712,62
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des g

ewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts

zwischen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 712,62 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* ObjektgréRe X 1,000
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebidude = 712,62 €/m? BGF

rd. 713,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der H6he geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung-unter Beriicksichtigung diesbe-
ziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
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Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Ausbauzuschlag, Hanggeschoss 25.000,00 €

Summe 25.000,00 €

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Anbau, vgl. Kapitel 2.5.3 25.000,00 €
Summe 25.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhéltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regi-
onalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berilicksichtigung diesbeziiglicher Abschidge.
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Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl..BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 4.454,68 €
insg. (111.367,06 €)
Summe 4.454,68 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer-(GND) ergibt sich aus der fur
die Bestimmung der NHK gewahiten Geb&udeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefithrt wurden oder in [den, Wertermittiungsansétzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer;.insbesondere 'unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittilung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus
Das ca. 1966 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung.-der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein:Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Durch
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte ourehge- Unterstellte
fuhrte Maf3-
MafRnahmen
nahmen
Modernisierung der Fenster und Auf3enti- 2 05 0.0
ren
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Summe 25 0,0

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachversténdige, AZ: VJ.-6 K 19/ 24 28




Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1966 = 59 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 59 Jahre =) 21 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich fur das Gebdude gemaR der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 28 Jahren und somit ein fiktives Baujahr-von 1973.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird. auf der Grundlage der verfiigbaren
Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der verfigbaren Anga-
ben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen.Geschéftsstelle bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ausreichend bericksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten. vorldufigen-Sachwerts keine zusétzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu= oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der-nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwen-
dige Reparaturen werden in-voller H6he angerechnet.

29

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -16.500,00 €
¢ . Werteinfluss fehlende Innenbesichtigung -14.000,00 €
e - Werteinfluss ErschlieBung -2.500,00 €
Summe -16.500,00 €
Erlduterungen:

Werteinfluss fehlende Innenbesichtiqung:

Abneigungen und Vorbehalte des Grundstickmarkts hinsichtlich des Risikos einer fehlenden In-
nenbesichtigung werden mit einem Wertabschlag des merkantilen Minderwertes durchgefiihrt.

Werteinfluss Erschlieung:
Abneigungen und Vorbehalte des Grundstiickmarkts hinsichtlich des Risikos einer finalen &ffentli-
chen Erschlieung werden mit einem Wertabschlag des merkantilen Minderwertes durchgefihrt.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Mafigeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
sétzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegenist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i.d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln; wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts-nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen.Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatséchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die
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Ermittlung des Rohertrags zunéachst die fiir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
mafRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder.sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

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)Ertrage einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrédge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert-des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrédge fir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen)-objektspezifisch.angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt.demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch.ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist.in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinsséatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertréagen).

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Geb&dude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
sténdigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben-in dieser VVerkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und-darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachverstandige, AZ: VJ.-6 K 19/ 24 32

32




4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete
Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienwohn- 1,00 620,00 620,00
haus
Summe 620,00 7.440,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Net- 7.440,00 €
tokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.636,80 €
jahrlicher Reinertrag = 5.803,20 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,24 % von 29.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x-Bodenwert (beitragsfrei)) — 649,60 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.153,60 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,24 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer x 18,984

vorladufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 97.835,94 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 29.000,00 €
vorladufiger Ertragswert = 126.835,94 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschiége - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 126.835,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 16.500,00 €
Ertragswert = 110.335,94 €

rd. 110.000,00 €

4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn-'bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von der Unterzeichnerin durchgefuhrt. Sie
orientieren sich an-der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachen-
berechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir
Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfla-
chen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in
den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis
Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbe-
zuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich
zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.
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Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke als mittelfristiger Durchschnittswert
abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes
hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berick-
sichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 ver&ffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Bewirtschaftungskosten

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

Die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten erfolgt nach-Angaben im Grundstiicksmarktbericht bzw.
den Angaben in dem Modell der AGVGA.NRW zur Ableitung vom Liegenschaftszinsatzen (LZ)

Im vorliegenden Fall sind folgende Bewirtschaftungskosten ermittelt worden:

Verwaltungskosten:
o Fr die Wohnung wird 359 €/Jahr angesetzt.

Instandhaltungskosten:
Je Quadratmeter Wohn/ Nutzflache werden 14,00 €/gm angesetzt.

Betriebskosten:
o Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:
Das Mietausfallwagnis liegt bei etwa 2 Prozent des Rohertrags,
das sind rd. 148,80 €/Jahr.

Zusammenfassung der Bewirtschaftungskosten:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] insgesamt [€/Jahr]

Verwaltungskosten -
Wohnung 359 €
Instandhaltungskosten
(14,00 €/gm) 1.120 €
Mietausfallwagnis 2,00 148,80 €
Summe 1.627,80

(21,8 % des Rohertrags,

gew. 22 %
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Liegenschaftszinssatz

Der fUr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage der verfigbaren Angaben des értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung und der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschéaftsstelle bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ausreichend berlck-
sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
keine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den-Wertermittiungsansétzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer; insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -16.500,00 €
e Werteinfluss fehlende Innenbesichtigung -14.000,00 €
e  Werteinfluss Erschliefung -2.500,00 €
Summe -16.500,00 €

vgl. diesbeziglich die differenzierte.RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrin-
dung flr die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fliihren deshalb gleichermalien in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:
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e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
mittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung. (Liegenschaftszinssatz
und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 124.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 110.000,00 €
ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der-mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlidssigkeit bestimmt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfah-
renin sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, &rtlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verfliigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitéat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [124.000,00 € x 1,000 + 110.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 120.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 53577 Neustadt
(Wied), Dinkelbach 17a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Elsaffthal 2165 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Esalffthal 3 30/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.06.2025 mit rd.

120.000 €

in Worten: einhundertzwanzigtausend Euro

geschétzt.

Remagen, den 2. Juli 2025
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Dokument unterschrieben
von: Anne-Kristin von Jasienicki
am:02.07.2025 16:08

Ort: Remagen r
Gutachten : I
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten wurde héchstpersénlich, unabhangig, unparteiisch, objektiv und gewissenhaft unter
Berlcksichtigung der zugrundeliegenden Rechtsvorschriften, z.B. der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmowertV21) erstellt.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts
fur den im Gutachten benannten Verwendungszweck. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die -auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften:Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer:nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung-auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz
bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist die persénliche- Haftung des-Erfillungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehdérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden. Die Haftung fur die Volistdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informatio-
nen und Daten, die von Dritten im Rahmen-der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt
werden, ist auf die H6he des fur den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 500.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen;, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strafenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.:8.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert.und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten,
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von-immaobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

ImmoWert A: Anwendungshinweise zur InmoWertV

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

BGB: Birgerliches Gesetzbuch
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und, Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Geb&u-

den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und durch das
GEG abgel6st)

BewG:
Bewertungsgesetz

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] ) Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Landesgrundsticksmarktbericht RLP 2023 und 2025

[5] IVD Preisspiegel fir Wohn- und Gewerbeimmobilien RLP 2024
[6] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der Stral3enkarte

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Katasterkarte

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Fotos

Grundrisse und Schnitte
Bruttogrundflachen

Abkilrzungen
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte (nicht maRstabsgerecht)
Seite 1 von 1

-
SPRENGNETTER
«

Falk-Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 53577
Ort: Neustadt {Wied)
StralRe: Dinkelbach

Hausnummer;

, < Ay
2 ' | N 9 ‘.“' 2
= 5 30, 9, 72760 Ostfildem = $
= B \ L s . 5

Quelle:  lizensiert Giber Sprengnetter
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan (nicht maBstabsgerecht)
Seite 1 von 1

-
SPRENGNETTER
J

Falk-Stadtplan

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Rostleitzahl: 53577
Oort: Neustadt (Wied)
Strafle: Dinkelbach

Hausnummer:

Quelle: lizensiert iber Sprengnetter
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Anlage 3: Auszug aus dem Katasterplan (nicht maRstabsgerecht)
Seite 1 von 1
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Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (nicht maRstabsgerecht)
Seite 1 von 1

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Asbach
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Anlage 5: Fotos
Seite 1 von4

Bild 1: Strallenansicht des Bewertungsob- Bild 2: Ansicht des ‘Bewertungsobjekts aus
jekts aus sudlicher Richtung | nérdlicher Richtung

Bild 3:  Ansicht des Bewertungsobjekts aus  Bild 4:  Ansicht des Bewertungsobjekts aus
stdlicher Richtung westlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 4

Bild 5:  Ansicht des Bewertungsobjekts.aus Bild 6: ~ Ansicht des Bewertungsobjekts aus
westlicher Richtung =00 ~ nordwestlicher Richtung

| N

Bild 7: Vorgartenbereich Bild 8: Zugang in den Anbau
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Anlage 5: Fotos
Seite 3 von 4

Bild9:  Eingangsbereich des Bewertungsob-  Bild 10: ~ Garten des Bewertungsobjekts; rote
jekt : Markierung: ungefahrer Verlauf der
Grundstlicksgrenze

Bil 11: Ostansicht des Bewertungsobjekts
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 4

Bild 12:  Ostansicht des Bewertungsobjekts Bild:13: Fahrweg im Bereich der 6stlichen
Grundstlicksgrenze des Bewertungs-
objekts

Bild 14:  Ansicht des Bewertungsobjekts aus
nérdlicher Richtung
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Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht
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Ansicht West

Erdgeschoss

Anlage 6:
mafstabsgerecht)
Seite 1 von 3
Auffalligkeiten:
]
Eine Genehmigung konnte
nicht recherchiert werden,
vgl. Gutachten Kapitel
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Quelle:  Kreisverwaltung Neuwied (ergénzt durch die Unterzeichnerin)
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Anlage 6:  Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht
mafstabsgerecht)
Seite 2 von 3
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Hanggeschoss

Quelle:

Auffalligkeiten:

=

Eine Genehmigung konnte
nicht recherchiert werden,
vgl. Gutachten Kapitel
253

Kreisverwaltung Neuwied (ergénzt durch die Unterzeichnerin)
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Anlage 6:

Seite 3 von 3

Quelle:

Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht
mafstabsgerecht)
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Anlage 7: Berechnung der Bruttogrundflichen
Seite 1 von 1

Die Berechnung der Bruttogrundflichen wurde von der Sachversténdigen aufgestellt bzw.
geprift. Diese Berechnungen weichen teiweise von den DIN - Vorschriften bzw. der Il BV
und WFLVo ab, sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Beschreibung Breite Lange Breite _ ILange |Faktor |BGF

Wohngeb&ude m m  m mf gm
Hanggeschoss 7.1 8,09 i 57,44
Erdgeschoss 7.1 8,09 : 57,44
_Dachgeschoss 3 7,1 8,09 ' 57,44
BGF insgesamt: (73 o N 172,3
BGF insgesamt rd: SN e MLE N 172

Lange= A, Breite= B
Hanggeschoss: A1xB1
Erdgeschoss: A1xB1
Dachgeschoss: A1xB1
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Anlage 8: Abkiirzungen

ANM.
Anpas.
AS
ausgeb.
BGF
BRI
BNK
BRW
BPI
BV-Nr.
BWK
Bzgl.
ber.
bzw.
ca.
cbm
d.h.
DG
EFG
EG
Erl.
exp
GA
GD
GFz
GMB
gew.
ggf.
GT

ar.

HG
i.d.H.v.
i.d.R,
i.S:
inkl.
insb.
KFZ
KG

Anmerkung
Anpassung
Ausstattungsstufe
Ausgebaut
Brutto-Grundflache
Brutto Rauminhailt
Baunebenkosten
Bodenrichtwert
Baupreisindex
Bestandsverzeichnisnummer
Bewirtschaftungskosten
bezlglich

bereinigt
beziehungsweise
ungefahr

Kubikmeter

das heif3t
Dachgeschoss
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Erlauterung

Exponent
Gebaudealter
Gesamtnutzungsdauer
Geschossflachenzahl
Grundsticksmarktbericht
gewahlt
gegebenenfalls
Gebaudeteil

Grofer

Hanggeschoss

in der H6he von
in-der.Regel

im Sinne

inklusiv

insbesondere
Kraftfahrzeug
Kellergeschoss

LBO

Lfd.-Nr.

LSZ

MFH
KFZ
KG

LBO

Lfd.-Nr.

LSZ

MFH
MPA
NHK
NF
Nr.
0G
gm
rd.
RND

s.a.
SD

Tlw.
u.a.
VG

2.T.
z.Z

Landesbauordnung
Laufende Nummer
Liegenschaftszinssatz
Meter

gemischte Bauflache
Mehrfamilienhaus
Kraftfahrzeug
Kellergeschoss
Landesbauordnung
Laufende Nummer
Liegenschaftszinssatz
Meter

gemischte Bauflache
Mehrfamilienhaus
Marktanpassungsfaktor
Normalherstellungskosten
Nutzflachen

Nummer
Obergeschoss
Quadratmeter
gerundet
Restnutzungsdauer
Seite

siehe

siehe auch

Satteldach

teilweise

unter anderem
Vollgeschoss

zum Teil

zurzeit
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