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An das Dipl.-Ing: i N
Amtsgericht Linz am Rhein Gutachterfiir Immobilienbewertung
Am Konvikt 10 Sachverstindigenbiiro Arfeller
; . Hofbergstralte 6
53545 Linz am Rhein 57629 Miischenbach
Tel. 02662 1705
Mobil: 0177 4848948
E-Mail; info@arfeller.com
Az. 2508 251
6 K 5/25 +
6 K 13725
Datum: 02.12.2025

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Hallengebdude bebaute Grundstiick
in 53557 Bad H6nningen, Walther-Feld-Strae

>

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
18.11.2025 ermittelt mit insg. rd.

75.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten inkl. der Anlagen. Das Gutachten wurde in drei Ausferti-

gungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

2 Grundsticke, bebaut mit Carport und Hallengebaude
(Lager);
tiw. Gartennutzung fiir Wohnhaus Neustrale 64

Walther-Feld-Stralle
53557 Bad H6nningen

Grundbuch von Bad Hénningen,
Blatt 5590, Ifd. Nr. 1 + 2

Gemarkung Bad Hénningen;

Flur 45,

Flurstiick 212/4, (Flache 496 m?) (Verfahren 6 K 5/25);
Flurstick 209/2, (Flache-90'm?) (Verfahren 6 K 13/25)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber;

Eigentimer:

Amtsgericht-Linz am‘Rhein

Am:Konvikt 10

53545 Linz am Rhein

Auftrag vom 25.08.2025-(Datum des Auftrageingangs)

zum Zwecke dieser.Wertermittlung anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

Zwangsversteigerung

18.11.2025

18.11.2025

18.11.2025

Es wurde eine Auflen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei vollstandig in Au-

genschein genommen werden.

Der Eigentimer und der Sachverstandige

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-Strale, 53557 Bad H6nningen Seite 4
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herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfigung gestellt;
e Beschluss vom 14.08.2025.

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

e aktueller Flurkartenauszug mit Lizenz;

e Berechnung der BGF und der Wohn--.und Nutzflachen;
e Auskinfte der Verbandsgemeinde:Bad Hénningen;

e Auskunfte der Kreisverwaltung;

e Baulastenauskunft;

e Grundbuchauszug;

e Auskinfte des Gutachterausschusses:

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

a) Mieter und Péchter sind nicht vorhanden, das Objekt ist eigengenutzt.

b) Die ortliche Lagebezeichnung stimmt mit den./Angaben im/Beschluss bedingt tberein. Die ei-
gentliche StraRenbezeichnung lautet Walther-Feld-Strae.

c) Ein Gewerbebetrieb im herkémmlichen Sinne ist in Form eines Sanitdrbetriebes vorhanden.
Das Gewerbe ist auf das vorliegende Grundstiick Neustrafle 64 angemeldet.

d) Zubehor im Sinne §§ 97, 98 BGB ist nicht vorhanden. Vorhandener Gartenschmuck (insb. Kup-
ferbrunnen, diverse Kupferfiguren) ist nicht Gegenstand der Schatzung.

e) Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die-nicht mitgeschétzt wurden, sind in Form von Sani-
térmaterial und Maschinen vorhanden.

f) Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

g) Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

h) Eine Hausverwaltung nach-§ 26 WEG ist nicht vorhanden.

i) Eintrdge im Baulastenverzeichnis sind nicht.vorhanden.

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Hdnningen Seite 5
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2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerértliche Lage:

Art der Bebauung und*Nutzungen in
der StraRe:und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Neuwied

Verbandsgemeinde Bad Hoénningen.(ca. 6.350 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Bonn/Koblenz (ca. 35 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 132 km entfernt)

Bundesstrafen:
B 42 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 3 (ca. 20 km-entfernt)

Bahnhof:
Bad ‘Hdnningen:(ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
K6In/Bonn-(ca. 50 km entfernt)

Ortskern von:Bad Hénningen;

Geschéfte. des taglichen Bedarfs, Therme, Kindergarten,
Schulen, ‘Arzte und 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushalte-
stelle;-Bahnhaltestelle) in unmittelbarer Nahe oder in ful3-
laufiger Entfernung;

Lage unmittelbar an der Bahnlinie;

einfache Wohnlage, einfache Gewerbelage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, tlw. gewerbliche
Nutzungen;
Uberwiegend offene, zweigeschossige Bauweise

Uberdurchschnittlich durch Bahnlinie

eben

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-Strale, 53557 Bad H6nningen Seite 6
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2.2 Gestalt und Form
StraRenfront:

mittlere Tiefe:

GrundstiicksgrofRe:

Bemerkungen:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
ErschlieBung:

Stralenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

ca. 38 m (Flurstiick 212/4),
ca. 3 m (Flurstiick 209/2);
ca. 41 m insgesamt (bogenférmig)

ca. 18 m (Flurstiick 212/4);
ca. 30 m (Flurstick 209/2);
ca. 21 m insgesamt

486 m? (Flurstick 212/4);
90 m? (Flurstick 209/2);
586 m? insgesamt

unregelméanige Grundstucksform (Flurstick 212/4);
schmale, lange Grundsttcksform (Flurstick 209/2)

Die ErschlieRung des Flurstlicks 212/4 erfolgt direkt tber
die Walther-Feld-StraRe.Das Flurstiick 209/2 wird derzeit
Uber das Flurstick-212/4 oder-Uber das Hausgrundstiick
erschiossen, ein StraRenzugang ist nicht hergestelit.

Anliegerstralle mit geringem-Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege einseitig:vorhanden;
Parkmdéglichkeiten:knapp vorhanden

keine Anschlisse ans 6ffentliche Netz auf dem Grundstiick
vorhanden:(Kanalanschluss unklar);

derzeit-vorhandene Anschlisse (Strom, Wasser) iber vor-
liegendes Hausgrundstiick Neustralle 64

Eigengrenzuberbau des Hallengebaudes von Flurstiick
212/4 auf Flurstiick 209/2) sowie Grenziiberbau des Hal-
lengebédudes auf das Nachbargrundstiick Flurstick 208/2;
Einfriedung (Mauer, Zaun, Tor)

vermutlich geschwemmter, normal tragféhiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich Altlasten liegen nicht vor. Die Untersuchung und Be-
wertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich Altlasten ge-
héren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorge-
nommen. In dieser Wertermittiung wird das Bewertungsob-
jekt als altlastenfrei unterstelit.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartiber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad Hénningen Seite 7
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachversténdigen liegt ein Grundbuchauszug vom

gen: 24.11.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Bad Hénningen, Blatt 5590, folgende Ein-
tragungen:

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden.in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon-ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei_einer Preis-(Erl6s)-auftei-
lung sachgemaf bericksichtigt werden.

Herrschvermerke: nicht eingetragen

nicht eingetragene Rechte und Las-  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befra-
gung im Ortstermin nicht_vorhanden. Diesbezlglich wur-
den keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt. \Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zu-
satzlich-zu dieser Wertermittlung-zu:bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-~ Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis-vom 01.12.2025 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt-keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz; Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im. Fldchennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Mischbauflache (M) dargestelit.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kréftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Bauunterlagen wurden nicht vorgelegt. Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefihrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriche
wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad H6nningen Seite 8
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuick ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei. Die Kapitalisierung der ggf. erhobenen wieder-
kehrenden Beitrdge wird im Gutachten nicht bericksichtigt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6éffentlich-rechtlichen Situation wurden;.sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Carport und einem _Hallengebaude-(einfaches Lager) bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befindet sich Stellplatzméglichkeit fur mehrere Kfz.

Ein Teil des Grundstulicks wird als Garten fiir.das benachbarte Wohnhaus.Neustrale 64 genutzt.
Das Objekt ist eigengenutzt.

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-Stralle, 53557 Bad Hénningen Seite 9
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber-nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und:Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei; d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der:ggf. vorhandenen Bauschéaden
und Baumaéngel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden.-Es-wird ggf. empfohlen,
eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.-Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schédlinge sowie lUber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefuhrt.

3.1 Carport

Art des Gebéaudes: Doppelcarport

Baujahr: ca. 2022

Flache: ca. 53 m*(Carport)

AuRenansicht: offen, einseitig-mit Holz verkleidet

Konstruktion: Holzkonstruktion;
Flachdach-aus Holzkonstruktion;
Abdichtung in Bitumenbahnen, Dachrand aus Aluminium-
blech;
Boden mit Schotter

Anmerkung: lichte Hohe ca. 3 m

Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude befindet sich in einem neuwertigen Zustand.

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Honningen Seite 10
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3.2 Hallengebaude
Art des Gebéaudes:

Baujahr:

Flache:
AulRenansicht:

Konstruktion:

Ausstattung:

Allgemeinbeurteilung:

Anmerkung:

3.3 “AuBenanlagen

Hallengebaude ohne Unterteilung, genutzt als Lager (kalt)
mit angebauter Uberdachung (Carport, genutzt u.a. als
Brennholzlager)

nicht bekannt, urspriinglich durch Anbau an Stall entstan-
den, tiw. ca. 1960 umgebaut (gemaR Auskunft vor Ort)

ca. 90 m? (Halle), ca. 52 m? (Uberdachung)
Trapezblechplatten (in den letzten Jahren neu hergestelit)

massiv (Mauerwerk), tiw. Stahltrager;

Pultdach aus Stahltréager- und Holzkonstruktion, Abdich-
tung aus Bitumenbahnen:und Eternitplatten, tiw. Oberlich-
ter aus Wellplatten; tiw.-nach hinten-offen;

angebaute Uberdachung mit Trapezblecheindeckung;
Dammung nicht:vorhanden

Betonplattenboden;

Innenwande tlw. verputzt;

Schiebetor aus Holz;

einfach verglaste Holzfenster mit Trapezblech verkleidet;
Waschgelegenheit(Waschbecken mit Durchlauferhitzer)
vorhanden;

Heizung nicht vorhanden;

lichte Raumhohe unterschiedlich, ca. 2,50 -3,00 m;
vorhandener Wasser- und Stromanschluss iber Wohn-
haus:Neustralle-64 hergestellt (nicht dinglich gesichert);
Abwasseranschiuss vorhanden, Verlauf der Leitung un-
klar

Das Gebaude hat eine insgesamt einfache Ausstattung
und befindet sich in entsprechend einfachem Zustand.

Teile der Halle und der Uberdachung befinden sich auf
dem Nachbargrundstick Flurstiick 208/2, eine bauliche
Trennung ist nicht gegeben.

sehr gepflegte-Rasenflaiche und Anpflanzungen (Bdume, Hecken), Freisitz (befestigt mit Betonplat-
ten), Hof- und Stellplatzflache, befestigt mit Schotter, Kupferdekoration (z.B. Brunnen, Figuren, nicht
mit demGrundstuck verbunden und nicht Gegenstand dieser Wertermittlung), Einfriedung (Mauer

aus Betonteilen, Stahlfltgeltor).

Die AuRRenanlagen befinden sich in einem gepflegten Zustand.

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad Honningen Seite 11
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Hallengebdude bebaute Grundstiick in 53557
Bad Hénningen, Walther-Feld-Strale, zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Hénningen 5590 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Bad Hénningen 45 212/4 496:m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Hénningen 5590 2

Gemarkung Flur Flurstuick Flache
Bad Hénningen 45 209/2 90 m?

Bildung von Teilgrundstiicken

Die beiden Grundstiicke (Flurstiick 212/4 und:209/2) bilden-eine wirtschaftliche Einheit. Grundsti-
cke mit den Eigenschaften des Bewertungsobjekts werden im normalen VerdauRerungsfall als Gan-
zes gehandelt. Im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens-muss jedoch der Wert der ein-
zeln verauferbaren Teilgrundstiicke getrennt ausgewiesen werden.

Aus bewertungstechnischen Griinden wird das Objekt zunachst als Ganzes fiir den ,norma-
len‘ VerduRerungsfall bewertet.

Anschlieend wird das Gesamtgrundstiick ausschlief3lich aus fur das Zwangsversteigerungsverfah-
ren rechtlichen Griinden:in-einzeln verauRerbare Teilgrundstiicke aufgeteilt und der Gesamtwert des
Bewertungsobjekts den-einzelnen Teilgrundstiicken in - zum Zwecke des Zwangsversteigerungs-
verfahrens - ausreichendem Maf3e zugewiesen:

Bezeichnung der Teilgrundsticke | Babauung/Nutzung Flache
Teilgrundstiick 1:- Flurstick 212/4 "Hallengebaude/Carport/Garten 496 m?
Teilgrundstick 2 - Flurstuck 209/2 'Hallengebaude/Garten 90 m?
Summe der-Teilgrundsticke 586 m?

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-Strale, 53557 Bad Honningen Seite 12
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
stdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2immoWertV), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese (ib-
licherweise nicht zur Erzielung von Ertrédgen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des<Grundstucks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Be-
rechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren {gem: § 28 ImmoWertV)
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 Anlagen i. d. R. auf der Grundlage-von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie ersich ergeben wirde, wenn das
Grundstuck unbebaut waére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese-zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV)..Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs--und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezig-
lich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittiung erfolgt deshalb. auf der Grundlage ‘des-Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem_Richtwertgrundstick in.den wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal}
der baulichen oder sonstigen.Nutzung,-Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen-des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert--als auch bei-der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stlck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaf zu berucksich-
tigen. Dazu z&hlen insbesondere:

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

grundstiicksbezogene:Rechte-und.Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fur. Werbezwecke und

Abweichungen in:-der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwert-
barsind.

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad Honningen Seite 13
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 110,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick

ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 18.11.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 586 m?

Bodenwertermittilung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 18.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale-des Bewertungsgrund-

stiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien-Zustand ’ Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
ﬁu_sgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | “Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 | 18.11:2025 e 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRVW am Wertermittlupngsstichtag:..| = 110,00 €/m?
Fiache (m?) keine Angabe 586 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes L.and baureifes Land X 1,000
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts N Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrlchtwert = 110,00 €/m?
Flache x 586 m?
beitragsfreier Bodenwert = 64.460,00 €

el 64.500,00 £

Der beitragsfreie Bodenwert - betragt zum Wertermittiungsstichtag 18.11.2025 insgesamt

64.500,00€.

4.3.2 _ Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Der Gutachterausschuss fihrt keinen unterjahrigen Index. GemaR Einschatzung des Sachverstan-

digen werden sich die Bodenpreise aufgrund der wirtschaftlichen Situation (stark gestiegene Bau-
kosten, gestiegene Finanzierungskosten) bis zur nachsten Feststellung stagnierend bis fallend ver-
halten, daher wird hier keine Anpassung vorgenommen.

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Honningen Seite 14



Sachverstandigenbiiro Arfeller, HofbergstraRRe 6, 57629 Miischenbach 6 K 5/25 + 6 K 13/25

4.4 Sachwertermittiung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Au3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) 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 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut. ware:

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser:nicht bereits-anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R.“auf.der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen-Anlagen und vorldufigem Sachwert
der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den-vorlaufigenSachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem értlichen 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 Verhéaltnissen von-realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die tage auf dem értlichen Grundstucksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen-Sachwert des Grundstuicks 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 + Gebdude + Auflenanlagen + sonstige
Anlagen) den VergleichsmaRstab:bildet.

Der Sachwert ergibt-sich aus-dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener:besonderer 'objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-Stralle, 53557 Bad Honningen Seite 15
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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
Gebéudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare
Gebéude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-

rechnen.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)
Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen-Baukosten fur Ge-
bdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'): Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die-Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ;;,€/m? Wohnfldche" des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
far Planung, Baudurchfuihrung, behérdliche Prifung 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 Verhaltnis der durch-
schnittlichen &rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36
Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein-bei der-Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter

Modellparameter.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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' abzlglich
‘tatsadchlichem Liebensalter am-Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d.-h, das Gebaude fiktiv.verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalnahmen_durchgefuhrt-wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche-Arbeiten zur-Beseitigung.des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits.durchgefuhrt unterstellt werden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes 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. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten

berucksichtigt werden.

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-Straflle, 53557 Bad Honningen Seite 16
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Dies sind aulerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, 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
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare-Grundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen-und-den ihnen-entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=.Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders
als fur Geschaftsgrundstuicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken:Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen).und-der ObjektgréRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 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 bertick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts-eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Baumaingel und Bauschiden (§ 8 Abs::3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
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:.Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder. Abweichungen von den-marktiublich erzielbaren Ertrédgen).

Baumaéngel und Bauschédden'(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die:dem Gebaude i. d.-R:-bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausflihrung-oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind'auf 'unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwir-

kungen oder auf Folgen von-Baumangeln-zurtickzufihren.

Fir behebbare:Schaden-und Mangel werden die diesbezilglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt; die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf derGrundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

erfolgen.

DerBewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines.normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schéatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

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

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Honningen Seite 17
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4.43 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Hallengebaude

Carport

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 315,00 €/m? BGF 230,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 90,00 m? 53,00 m?

2uschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 13.000,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 41.350,00 € 12.190,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 18.11.2025 (2010 = 100) 189.6/100 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 78.399,60€ 23.112,24 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 7:8.399,60 € 23.112,24 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre 30 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre 27 Jahre

e prozentual 70,00 % 10,00 %

o Faktor 0.3 0,9

vorladufiger Sachwert der baulichen Anlagen 23:519;88 € 20.801,02 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 44.320,90 €

vorldufiger Sachwert der baulichen-Auenanlagen-und sonstigen Anlagen 12.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 56.320,90 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl: Bodenwertermittiung) + 64.500,00 €

vorlaufiger Sachwert = 120.820,90 €

Sachwertfaktor X 0,70

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster.vorlaufiger Sachwert = 84.574,63 €

besondere objektspezifische . Grundstiicksmerkmale = 10.000,00 €

Sachwert | = 74.574,63 €
rd. 74.600,00 €

Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad Honningen Seite 18
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflaichen (BGF)) wurde von mir durchgefiihrt. Die

Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Aus-
gabe 200%5) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abwei-
chungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17); bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;:.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in‘der Wertermlttlungshteratur

und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Prelsverhaltmsse im Basns;ahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen '

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Ba5|51ahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebédude: Hallengebaude N :

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil— - ‘ ) Standardstufen
% Nd I NF 2 o 3 4 5

AuBenwande 20,0 %7, oo 1,0

Konstruktion 20,0:% by 1,0

Dach 22000% e L (r 1,0

Fenster und AuRentiiren 20,0 % < ra 72 1,0

Innenwande und -tiiren N='5,0% (24 2 1,0

FuRboden =R 5,008 SN 1,0
Sanitéreinrichtungen 50% N 1,0

Heizung > [ 50% o 1,0

Sonstige technische Ausstattung SLUM0,0 %N 1,0

insgesamt (AR 100;0\% 5 00% | 00% | 1000% | 00% | 00%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBenwande ‘

a0 eiﬂ:/zwe‘ischaligesuMauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 nen, Edelputz; ~gedammte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbundsystem
N {.oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Konstruktion

Standardstufe 3 S | Stahl- und Betonfertigteile
‘Dach :
AR Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienab-
StanQaﬁr dstufe s dichtung; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Auentiiren

Standardstufe 3 |Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 3 | Anstrich

FuRboden

Standardstufe 3 | Beton

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | einfache und wenige Toilettenrdume

Heizung

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad Honningen Seite 19
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Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

[zeitgeméfse Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekiichen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Hallengebdude

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Lagergebaude
Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 s a0y (
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010.= 350,00
gewogener Standard =:3,0

Beriicksichtigung der erforderlichen-Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 350,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

¢ Standard<3 X 0,900
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 315,00 €/m? BGF
rd. 315,00 €/m? BGF

Bestimmung der:standardbezogenen NHK:2010 fiir das Gebaude: Carport

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Garagen
Carports

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebadudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 190,00 100,0 190,00
4 0,00 0.0 0,00
5 0,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 190,00
gewogener Standard = 3,0

Bewertungsobjekt:

Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad Hénningen Seite 20
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 190,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

¢ (iberdurchschnittliche H6he % 1,100

¢ (Uberdurchschnittliche Qualitat x 1,100
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 229,90 €/m? BGF

rd. 230,00€/m2 BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Héhe geschatzt, 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 élteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschdtzung, unter Beriicksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Gebaude: Hallengebaude

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (pauschal) 13.000,00 €

Summe 13.000,00 €

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 veréanderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen; wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt ver6ffentlichte 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. Sowohldie vom Statistischen-Bundesamt verdffentlichten 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 ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl."§ 10 Abs. 1:ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt; der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

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

AufBRenanlagen
Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-

zeln pauschal-in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstdndig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berilicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Gartenanlagen 4.000,00 €
Mauer, Zaun, Tor 8.000,00 €
Summe 12.000,00 €

'Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Honningen Seite 21
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5

entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.‘Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafRinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen 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 Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird:das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Hallengebaude

Das ca. 1960 errichtete und spéter erweiterte Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der mo-
difizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen.Modernisierungen zunachst in ein Punktras-
ter (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet. Hieraus-ergeben sich 4 Moderni-
sierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafRnahmen Maximale Jahr Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte'| Unterstelite dung

MaRnahmen | MaBnahmen .

Dacherneuerung 4 0,0 0,0

Modernisierung der Fenster und AulRentiiren 2 0,0 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme {Strom, 2 00 00

Gas, Wasser, Abwasser) ’ '

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0

Sanierung der AuRenwande 4 4,0 0,0

Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0

Modernisierung des -Innenausbaus; 'z.B. De- 2 00 00

cken, FuRbdden, Treppen ; ’ ’

Verbesserungder. Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0

Summe 4,0 0,0 |

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine

Modernisierungenim:Rahmen der.instandhaltung“ zuzuordnen. In Abhéangigkeit von:

e der-ublichen.Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1990 = 35 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige_rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 35 Jahre =) 5 Jahren

¢ und-aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie™ eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1997.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Carport
Das 2022 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert. In Abhdngigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 2022 = 3 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 3 Jahre =) 27 Jahren

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Honningen Seite 22
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e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fiir das
Gebdude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie” eine Restnutzungsdauer von 27
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2022.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung 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

e der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen und/oder

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus-dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss fiir vergleichbare: Objekte nicht ab-

geleitet. Der Sachwertfaktor wird daher geschéatzt.

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

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneterWeise ggf. nicht ausreichend beriicksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten-vorldufigen Sachwerts eine zu-
séatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundst@]cksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

e  Pauschalabzug fur Herstellung Stromanschluss, Be-/Entwésse-
rung, Trennung zum Nachbargrundstiick

Summe -10.000,00 €

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-Stralle, 53557 Bad Hénningen Seite 23

L:.._{_;.



Sachverstandigenburo Arfeller, Hofbergstrale 6, 57629 Mischenbach 6 K 5/25+ 6 K 13/25

4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstuickswerts (bzw.-des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch-Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohldie Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen-baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die-(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und:Aullenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich-so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende-Reinertragsanteil ergibtsich 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 ,vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen“ zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stelltiinsbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttib-
lich erzielbaren Grundstiicksreinertrages:dar.

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Honningen Seite 24
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (bli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
bdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrédge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind. Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstu-
cken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ubli-
chen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags-zunachst die fir eine
Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrédge zugrunde zu legen.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
maRe 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 Riickstande 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 Risike:von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32:Abs. 4 ImmoWertV und
§ 29 Satz 1 und 2 |l. BV).

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der-auf die Wertverhaltnisse-am Wertermittiungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe-aller aus dem-Objekt. wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen>und Zinseszinsen:entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst-auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmagig-gleichzusetzen mit dem-vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

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 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang-an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als‘funktionale oder-asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen.in,der Mode-einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen; auf -nachtrégliche dufere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurickzufthren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf-Einzelpositionen-bezogenen Kostenermittiungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die'wirklich erforderlichen-Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich:untersucht wird,

¢ grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden:notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die-Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

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

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

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschéatzungiangesetzt sind.

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Honningen Seite 26
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Hallengeb&ude 1 | Halle 90,00 2,50 225,00 2.700.00‘
2 |Lager/Uberd. 52,00 1,50 78,00 936,00
Carport 3 [Carport 2,00 40,00 80,00 960,00
Summe 142,00 2,00 383,00 4.596,00

Das Objekt ist eigengenutzt. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich er-
zielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 64.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen-Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorldufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu=-oder Abschiige

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

4.596,00 €

1.223,80 €

3.372,20 €

1.935,00 €

1.437,20 €

14,877

21.381,22 €
64.500,00 €

n|+

1

85.881,22 €
0,00 €

85.881,22 €
10.000,00 €

rd.

75.881,22 €
75.900,00 €

Bewertungsobijekt:

Walther-Feld-Stralle, 53557 Bad Honningen

Seite 27
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Nutzflichen

Die Berechnungen der Nutzflichen wurden von mir durchgefihrt. Die Berechnungen kénnen teil-
weise von den diesbezlglichen Vorschriften (1. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich-erzielbare Net-

tokaltmiete. Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf
der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstucke aus diversen Mietpreisveréffentlichungen 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 Grundstlicke (insgesamt als prozentualer-Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als-Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 ver-
offentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde-gelegt.:Dabei wurde darauf ge-
achtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde; das auch-der’Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WFINF] ! insgesamt (€]
Verwaltungskosten 3,00 ) - 137.88
Instandhaltungskosten - 7,00 994,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 91,92
Summe 1.223,80
(ca. 27 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde

auf der Grundlage

o der verflgbaren-Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

* eigener Ableitungen des Sachverstandigen und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen:Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Die allgemeinen  Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine-Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche 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 enthommen.

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-Stralle, 53557 Bad H&nningen Seite 28
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Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer'

abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuihrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beruicksichtigung von'durchgefihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen,-wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit-korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e  Pauschalabzug fiir Herstellung Stromanschluss, Be-/Entwasse-
rung, Trennung zum Nachbargrundsttick

Summe -10.000,00 €

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-Stralle, 53557 Bad Honningen Seite 29

|



Sachverstandigenbiiro Arfeller, Hofbergstralle 6, 57629 Miischenbach 6 K 5/25 + 6 K 13/25

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begrun-
dung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittiungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméfRige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermaRen in die Ndhe des Verkehrswerts.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist,-hdngt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:
e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig-rendite- oder-substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschaftsverkehr) und
e von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefidhigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert.sich-deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb.vorrangig aus dem er-
mittelten Sachwert abgeleitet. Grundsatzlich. sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte
des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete; steuerliche-Abschreibungsméglichkeiten und dem-
zufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur. eine marktkonforme Ertragswer-
termittlung (Liegenschaftszinssatz und-marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung derVerfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 74.600,00 €,
der Ertragswert mit rd..75.900,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wardigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird
dabei wesentlich von-den-fur die-zu bewertende Objektart im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um
ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden 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
guter Qualitat (genauer Bodenwert, tiberértlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren
in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, uberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Ver-
figung. Bezuglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) bei-
gemessen. Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
trégt: (74.600,00 € x 0,900 + 75.900,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 75.000,00 €.

Bewertungsob jekt: Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad Honningen Seite 30
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4.6.5 Zuordnung des Verkehrswertes fiir die einzelnen Teilgrundstiicke

Im Folgenden wird der ermittelte Verkehrswert rechnerisch den vorhandenen Teilgrundstiicken
(Punkt 4.1) zugewiesen. Der jeweilige Wertanteil ist der Tabelle zu entnehmen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Gesamt- Flache Teil- Flache Gesamt- Wertanteil des
grund-stuicks- grundstiick grundstiick Teilgrundstiicks

wert
Teilgrundsttick 1 - Flurstiick 212/4: 75.000000€ x 496 mz |/ 586 m? = rd.63.500,00 €
Teilgrundstiick 1 - Flurstiick 209/2: 75.000,00 € x OVm* |/ 586'm? = rd. 11.500,00 €
Gesamtwert 75.000,00 €

4.6.6 Verkehrswert
Der Verkehrswert fiir das mit einem Hallengebdude bebaute:Grundstiick in:53557 Bad Hénningen,
Walther-Feld-Stralle,

Grundbuch Blatt

Bad Hénningen 5590

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiicke
1 Bad Hénningen 45 212/4

2 Bad Hénningen 45 20972

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 mit insgesamt rd.

75.000 €

in Worten: fiinfundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch'seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen,-aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Mischenbach,-den 2. Dezember 2025

f * J__/J/M_J

UI.I.'H' =ing.Danig! Arteller

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Hénningen Seite 31
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der:Verkehrswerte.von Immobilien und der fiir

die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien .—-Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von

Grundstlicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wehnflachen-und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung

und Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflaichen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar

1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschriftin der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-

gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad Honningen Seite 32
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5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

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

[4] aktueller Immobilienmarktbericht des Landes Rheinland-Pfalz

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms «!Sprengnetter-ProSa” (Stand
02.10.2025) erstellt.

5.4 Hinweise zum Urheberschutz und zurHaftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten::Das, Gutachten-ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass-die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich-geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer-anderen.Nutzung ‘zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet veréffentlicht wird, wird.zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur kom-
merzielle Zwecke gestattet.ist. Im Kontext'von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis ma-
ximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen ma-
ximal fur die Dauer-von 6 Monaten.

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-Stralle, 53557 Bad Honningen Seite 33
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6 Anlagen
6.1 Ubersichtskarte Bundesrepublik

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad Ho6nningen Seite 34
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6.2 StraBenkarte

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad Honningen Seite 35
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6.3 Ortsplan

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StralRe, 53557 Bad H6nningen

Seite 36

P



L'_-J-_I

Sachverstandigenbiiro Arfeller, HofbergstraRe 6, 57629 Miischenbach 6 K 5/25 + 6 K 13/25

6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ca. 1:1.000, Bewertungsobjekt markiert

Bezeichnung der Teilgrundstiicke | Behauung/Mizung Markierung Flache
Teilgrundstiick 1 - Flurstiick 212/4 | Hallengebaude/Carport/Garten gelb 496 m?
Teilgrundstiick 2 - Flurstiick 209/2 | Hallengebaude/Garten gran 90 m?
Summe der Teilgrundstiicke 586 m?

S I
© GeoBasis-DE/ LVermGeoRP 2025, dl de/by 2-0, www. Ivermqeo vlp de ,/u/) K_ t g{w !vL\ 20m
\ 1 57‘&" 18N FEVI AN

Quelle: LiKaR-Liegenschaftskarte, Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz, Koblenz,
bearbeitet

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Honningen Seite 37
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6.5 Fotostandpunkte

ca. 1:250, Bewertungsobjekt und Fotostandpunkte markiert; Plan um ungefahre Lage von Carport
und Uberdachung unmafstéblich erganzt (rote Objekte)

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Honningen Seite 38
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6.6 Fotos
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2 Grundstiickszufahrtsbereich
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4 Freiflache, Garten
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Sachverstandigenbiro Arfeller, HofbergstraRe 6, 57629 Mischenbach 6 K 5/25 + 6 K 13/25

7 Garten

8 Garten, etwaiger Grenzverlauf rot markiert

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad H6nningen Seite 42
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Sachverstandigenbiiro Arfeller, HofbergstraBe 6, 57629 Miischenbach 6 K 5/25 + 6 K 13/25

10 Freifldache

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-Strale, 53557 Bad Honningen Seite 43



Sachverstandigenbiro Arfeller, Hofbergstrale 6, 57629 Mischenbach 6 K5/25 +6 K13/25

11 Zufahrtstor

12 Halle mit angebauter Uberdachung

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-Stralle, 53557 Bad Honningen Seite 44
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Sachverstandigenbiiro Arfeller, Hofbergstralle 6, 57629 Miischenbach 6 K 5/25 + 6 K 13/25
13 a Torschwelle 13 b Hallenboden
14 a Innenansicht Halle 14 b Innenansicht Halle

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-StraRe, 53557 Bad Honningen Seite 45
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Sachverstandigenbiiro Arfeller, HofbergstraRe 6, 57629 Miischenbach 6 K 5/25 + 6 K 13/25

15 a Innenansicht Halle, verkleidete Fenster 15 b Innenansicht Halle

16 a Innenansicht Halle 16 b Innenansicht Halle

Bewertungsobjekt: Walther-Feld-Stralle, 53557 Bad Honningen Seite 46
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Sachverstandigenbiiro Arfeller, Hofbergstrale 6, 57629 Mischenbach 6 K 5/25 + 6 K 13/25

6.7 Plane

6.7.1 Grundriss Halle Erdgeschoss
ohne Mafstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.

Grundstlicksgrenze
Grundstilicksgrenze

Uberdachurlg

Uberdachung

Seite 47
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Sachverstandigenbiro Arfeller, Hofbergstrale 6, 57629 Miischenbach 6 K 5/25 + 6 K 13/25

6.8 Flachenberechnung

Die Flachenberechnung wurde auf Grundlage der vorhandenen Plane (hier: Abmessung der Liegen-
schaftskarte) durchgefuhrt, Abweichungen méglich.

[ Bereich Fliche (m?)

Hallengebaude

Hauptgebaude, EG ca. 90,000

angebaute Uberdachung ca. 28,000
_angebaute Uberdachung ca. 24,000

Summe 142,000 -

Ca. 142,000
Carport -

Carport, ca. L 02.:63,000

Summe ~5.-53,000

Ca. I 53,000

Bewertungsobijekt: Walther-Feld-Strafle, 53557 Bad Honningen Seite 48



