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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit innen-
liegender Garage

Objektadresse: Kreuzhecker Strale 30

66822 Lebach/ Gresaubach
Grundbuchangaben: Grundbuch von Gresaubach, Blatt 1987
Katasterangaben: Gemarkung Gresaubach, Flur 11/ Flurstick 203/2 (578 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Lebach
Saarbrlcker Stralle 10
66822 Lebach

Eigentlimer: XXX

XXX
XXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Laut Beschluss vom ‘05.41.2019 soll in dem Zwangsver-
steigerungsverfahren der Verkehrswert festgestellt wer-
den.

Wertermittlungsstichtag: 08.01.2020.(Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 08.01.2020

Tag der Ortsbesichtigung: 08.01.2020

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine Aul3en- und Innenbesichtigung des Objekts

durchgeflihrt. Das Objekt konnte dabei gréRtenteils in Au-
genschein genommen werden.

Hinweis

Far die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar
ist.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr XXX und der Sachverstandige
herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen

zur Verfligung gestellt:

e Grundbuchauszug
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

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

e Bauzeichnungen (Grundrisse)
e Berechnung der Wohnflachen

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug und Stadtplan. (zur>Veroffentlichung
freigegeben)

Durch den Sachverstandigen’ H.”Thisseran., wurden fol-

gende Tatigkeiten bei der-Gutachtenerstellung durchge-

fuhrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustan-
digen Amtern

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

¢ Protokollierung. der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstiicks<und Gebaudebeschreibung

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

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

e Bei dem zu bewertenden Objekt handelt\es sich um-ein Einfamilienhaus mit innenliegender

Garage in mittlerer Lage.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
¢ Im Grundbuch ist.in“Abteilungll ein Zwangsversteigerungs- und ein Insolvenzvermerk ein-

getragen.

2 Grund- und:Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberoértliche Anbindung / Entfernun-
gen:

Saarland
Saarlouis

Lebach (ca. 7.950 Einwohner);
Stadtteil Gresaubach (ca. 1.800 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Lebach (ca. 4 km entfernt)

Landeshauptstadt:

Saarbriicken (ca. 40 km entfernt)

BundesstralRen:

B 268 (ca. 7 km entfernt)
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2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ) ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Autobahnzufahrt:
A 1 (ca. 9 km entfernt)

Bahnhof:
Lebach (ca. 8 km entfernt)

Flughafen:
Ensheim (ca. 45 km entfernt)

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,5 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs'ca. 0,5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 7 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,5 km ent-
fernt;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca: 7 km entfernt;

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Beim Ortstermin’ waren- Keine erkennbar, diesbeziiglich
wurden auch Keine weiteren Nachforschungen angestellit.

von der-Stral3e ansteigend

Stral3enfront:
ca-45m

mittlere Tiefe:

ca.20 m

Grundstiicksgrofle:

Flurst. Nr.: Grole:
20372 578 m?
insgesamt: 578 m2

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksform

AnliegerstralRe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beider-
seitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses
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Baugrund, Grundwasser (soweit au-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten keine gemal’ Auftraggeber Die Untersuchung und Bewer-
tung des Bewertungsobjektes hinsichtlich der Altlasten ge-
hdéren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorge-
nommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsob-
jekt als altlastenfrei unterstellt. Diesbezlgliche Besonder-
heiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu be-
rucksichtigen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine-lagetibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw.-Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Daruberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden-nicht angestellit.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Auftragnehmer liegt ein:Grundbuchauszug vor. Hier-
gen: nach besteht in Abteilung Il-des Grundbuchs von Gresau-
bach, Blatt 1987 folgende Eintragung:

o Zwangsversteigerungsvermerk
o Eintrag‘Uber das Insolvenzverfahren

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf.”in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt."Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende:Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung
sachgemalf bertcksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

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

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Aus-
kunft des Auftraggebers nicht vorhanden. Diesbezugliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu berticksichtigen.

2.5/ Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 —Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemaf nicht ein-

nis: gesehen. Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragun-
gen sind deshalb zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
berucksichtigen.

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

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestelit.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurtei-
len.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Yorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem.Bauordnungsrecht sowie der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemal nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks- baureifes Land (vgl. § 5-Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstlick bzw.-die Bewertungsgrundstui-
cke werden bezliglich der Beitrage und Abgaben flr Er-
schlielungseinrichtungen-nach BauGB und KAG als bei-
trags- und-abgabenfrei angesehen. Diesbezigliche Beson-
derheiten-sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
berticksichtigen:.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, persénlich bzw. tel. eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmalfigen
Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen:

2.8 Derzeitige Nutzung undVermietungssituation

Das Grundstick.istmit einem Einfamilienhaus bebaut. Auf dem Grundstlick befindet sich insgesamt
1 Garagenplatz; Das Objekt ist leerstehend.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen der Eigentimer/ bzw. Mieter wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die
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Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt. Ebenso wird unterstellt, dass die Ver- und Entsorgungsanschliisse (Wasser, Strom,
Kanal, Gas etc.) des Objektes funktionstiichtig sind.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefihrt. Insbesondere wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage den Anforderungen des § 11
EnEV entspricht und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie:die obersten Ge-
schossdecken gemaf § 9 EnEV gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: freistehendes Einfamilienhaus mitinnenliegender Garage

Baujahr:
Energieeffizienz:

AulRenansicht:

1975 (geschatzt)
Ein Energieausweis liegt/nicht vor.

Uberwiegend verputzt und gestrichen

3.2.2 Wohnflache, Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Raumaufteilung: Erdgeschoss
Diele 1; 5 Kellerraume, Garage

1-Obergeschoss
Diele 2, Flur,-Bad, Schlafzimmer, Kinderzimmer 1, Kinder-
zimmer 2, Wohnzimmer, Balkon, Esszimmer, Klche, Ter-
rasse

Die Raumhohen sind in allen Raumen ausreichend bemes-

sen.
3.2.3 Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart: massiv
Fundament: Streifenfundament (fiktive Annahme)
Innenwande: Mauerwerk
Auflenwande: Mauerwerk
Treppen: Geschosstreppen

Stahl / Holzkonstruktion

Hauseingangstur: Eingangstur aus Holz
Dachaufbau: Konnte nicht eingesehen werden
Dachkonstruktion
Holzkonstruktion
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Dachform
Satteldach

Eindeckung
Dachziegel (Ton)

Dammung der obersten Decke
wird als zu gering bzw. nicht vorhanden unterstellt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Heizung:

Warmwassererzeugung:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Luftung:

Olzentralheizung, tberaltert und defekt, muss inklusive der
Heizkorper und Leitungen erneuert werden.-Kunststofftank
TankgréRe ca. 3 x 1.000 |

zentral Uber Heizung

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentli-
che Trinkwasserneiz

Es wird ohne Uberpriifung unterstellt, dass die Ableitung in
das kommunale Abwasserkanalnetz gemal den Bestim-
mungen der/Gemeinde-erfolgt

je Raum/ein bis'zwei Lichtauslasse, je Raum ein bis meh-
rere Steckdosen, Telefonanschluss, SAT-Anlage

keine besonderen Luiftungsanlagen (herkémmliche Fens-
terliftung)

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelag:

Wandbelag:

Deckenbelag:

Fenster:

Kuchenausstattung:

Sanitare Ausstattung:

Turen:

Besondere Ausstattung:

Fliesen, PVC, Laminat

Gips, Tapete, Strukturputz, Fliesen, Fliesenspiegel in der
Kiche

Tapete, Anstrich, Profilholz

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung, Rollladen
aus Kunststoff

nicht in Wertermittlung enthalten
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Wanne, 1 Stand-WC, 1
Waschbecken, Uberalterte Ausstattung und Qualitat, stark

renovierungsbeduirftig

Eingangstir: aus Holz, Zimmertiren: aus Holz, einfache
Ausflihrung und Beschlage

offener Kamin, ohne Ansatz

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtung, Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel:

Feuchtigkeitsschaden im KG, Ausfiihrungsmangel, Restar-
beiten erforderlich, siehe die besonderen
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Grundrissgestaltung:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

objektspezifischen Grundstlicksmerkmale im Gutachten.
Individuell

mangelnde Warmedammung im KG, der obersten Decke,
der Kellerdecke und der Fassade, siehe auch die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale im Gutach-
ten.

Balkon, Eingangstreppe
Ausreichend

Der bauliche Zustand ist schlecht. Es bestehtein groRerer
Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf. Uberalterung
von der Heizungsanlage,“der Fenster:und Bad erneuern,
sieche die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale im Gutachten.

innenliegende Garage, nicht unterkellert, Betonboden, Schwingtor-aus Stahl

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlage vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz bzw. Uber-
gabeschacht, Stiutzmauer, Wegbefestigung, Gartenanlagen und-Pflanzungen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit innenliegender Garage be-
baute Grundstlick in 66822 Lebach/ Gresaubach, Kreuzhecker Stralle 30 zum Wertermittlungsstichtag
08.01.2020 ermittelt. Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt

Gresaubach 1987

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gresaubach 11 203/2 578 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehrund der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung.—ImmoWertV) ist der
Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Er-
tragen, sondern zur (persodnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe
von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes:sowie-dessen besonderen Bauteilen und
besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Au3enanlagen:(Sachwert der baulichen und
nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17-20-ImmoWertV) durchgefuhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig-als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungs-
methode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.,

Der Ertragswert ergibt sich als Summe-von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert derrbaulichen-und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d-R.-auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertver-
fahren (vgl. §16 ImmoWertV) s0. zu ermitteln, wie er<sich-ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 16 Abs..1-Satz 2 ImmoWertV)..Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fur eine-Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fir die im Wesentlichen gleiche‘Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter-Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner ab-
soluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift.und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von.dem Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Er-
schlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohlbeider Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen.
Dazu zahlen:

¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendun-
gen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten
Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der markttblich erzielbaren
Miete),

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Der vom Gutachterausschuss zur Verfligung gestellte Bodenrichtwert wird vom Sachverstandigen nicht
weiter gepruft und wird fur geeignet erachtet. Auf dessen Eignung, d. h. den ortlichen Verhéltnissen
unter Berticksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mafl} der bau-
lichen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt wurden diese

Werte vom Gutachterausschuss schon hinreichend bestimmt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 65,00 €/m? zum Stichtag 31.12:2018. Das Bodenricht-

wertgrundstick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise

Grundstucksflache
Grundstuckstiefe

Hanglage

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise
Grundstucksflache
Grundstuckstiefe

Hanglage

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

freistehend

offen

m2

35'm

eben

08.01.2020

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

freistehend

offen

578,00 m?

20 m

mittlere Hanglage

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der.Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.01.2020 und-die“wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks ange-

passt.

I. Umrechnung des‘Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenpflichtiger Bodenrichtwert 65,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor Erlauterung

stuck stlck

Stichtag 31.12.2018 08.01.2020 X 1,06
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
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lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungs-| = 68,90 €/m?

stichtag

Flache (m?) 578,00 X 1,00

Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00

stufe

Art der bauli-| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00

chen Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

Bauweise offen offen X 1,00

Tiefe (m) 35 20 X 0,90 E1
Zuschnitt rechteckig unregelmafig x 0,90 E2
Hanglage eben mittlere Hanglage x 0,90 E3
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 50,23 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben & 0,00-€/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 50,23 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert 50,23 €/m?

Flache X 578,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 29/032,94 €

rd. 29.033,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt’zum-Wertermittlungsstichtag08.01.2020 insgesamt

29.033,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Anpassung der Grundstlickstiefe-und der Nutzbarkeit gegentiber dem Bodenrichtwertgrundstick.

E2

Anpassung -der-Form gegeniber dem Bodenrichtwertgrundstiick.

E3

Anpassung dervorhandenen Hanglage an das Bodenrichtwertgrundstiick.

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV be-

schrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aulienanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgelei-

tet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das

Grundstlick unbebaut ware.
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Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und be-
sonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale:

Objektart

(Ausstattungs)Standard

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit er-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d.-R::auf der Grundlage von
Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf. nach
der BerUcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei.der Ermittlung der
(Zeit)Werte der Gebaude und Aufienanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlielend-hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die-Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Be-
ricksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom-vorlaufigen Sachwert vorzuneh-
men. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticks-
markt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14. Abs.<2"Ziffer A°ImmoWertV) flhrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstucks.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese) ergibt sich;u. a. aus der Praxis, in der
Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im_Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet wer-
den. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichti-
gung besonderer objektspezifischer- Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieiend
dirfen besondere objektspezifische:Grundsticksmerkmale-durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen
marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wer-
termittlung erforderliche Modelltreue’beachtet:

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig-der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 immoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Ge-
baudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten
Herstellungskosten-sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und be-
sonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sam-
meln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache oder
,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert
wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in die-
ser Wertermittlung mit ,Normgebaude“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht
erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere Kelleraulientreppen, Eingangstreppen und Eingangs-
Uberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstel-
lungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlicksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name
bereits aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich.wertvollen Einrich-
tungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen
sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Norm-
gebaudes zu bericksichtigen.

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

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

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK); welche als ,Kosten fir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert'sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude -wegen Alters(Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell'auf-der Basis:der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer (RND) des.Gebaudes und-der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleich-
barer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6. immoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sons-
tigen) Anlagen/bei-ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden'kdnnen. Sie istdemnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sach-
wertermittlung-entscheidend vom-wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter'des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei-der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnut-
zungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die
Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B.
die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kbnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch
die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufiihren.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstandigen 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. &. Funk-
tionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3'immoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel-und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfuhrun-
gen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit:dem: Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand-bis zur Grundstlicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis J,vorldufiger, Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb-muss das-Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (=
Substanzwert des Grundstlcks) an‘den Markt, d. h. an'die:fUr vergleichbare Grundstlicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog: Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in §14:Abs. 2 Ziffer-+immoWertV erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs.-2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren-aus im-Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet wer-
den. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv-schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichti-
gung besonderer-objektspezifischer. Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlie3end
durfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen
marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wer-
termittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis
aus Kaufpreisen und)den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten
Lvorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B.
fur-Einfamilienwohnhausgrundstlicke anders als fiir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regio-
nen) und der Objektgrofe.

Durch die:sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Markt-
anpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Berechnungsbasis

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 140,00 m?
Baupreisindex (BPI) 08.01.2020 (2010 = 100) 127.,5
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 1.941,00 €/m> WF
o NHK am Wertermittlungsstichtag 2.474,78 €/m* WF
Herstellungskosten

» Normgebaude 346.469,20 €
e Zu-/Abschlage 5.000,00 €
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 351.469,20 €
Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 39 Jahre
e prozentual 42,65 %
e Betrag 149.901,61 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 201.567,59 €
e besondere Bauteile 3.000,00 €
e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 204.567,59 €
Gebaudesachwerte insgesamt 204.567,59 €
Sachwert der AuRenanlagen 6.137,03 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 210.704,62 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 29.033,00 €
vorlaufiger Sachwert = 239.737,62 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,80
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 191.790,10 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 91.300,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 100.490,10 €

rd. 100.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Geb&auderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebaudeflachen (Brut-
togrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berechnungen wei-
chen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher ins-
besondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z. B.
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e nur Anrechnung von ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshdhen
e nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tiw. b bzw.
¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone)

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung von Terrassenflachen, anteilige Anrechnung von Balkonen

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen<in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000tbis-102. Erganzung) enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 230 % 1,0
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und AufRentliren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0:% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0.% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische’ Ausstattung 6,0 % 0,3 0,7
insgesamt 100,0 % 23,0% |12,3% | 64,7% | 0,0% | 0,0 %

Beschreibung der-ausgewahlten Standardstufen
Aufienwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa-
Standardstufe 1 | serzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein o-
der deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitge-
mafe Dachdammung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 | Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach
ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

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

Standardstufe 2

Standardstufe 3
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Innenwande und -tlren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial ge-
fullte Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmen-
Standardstufe 3 |der Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

Standardstufe 3

FuRbodden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer‘Art und Ausfihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten
Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC;Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Heizung

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

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

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

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein--und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, hicht zu Wohnzwecken ausbaubares DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1,885,00 23,0 433,55
2 2.090,00 12,3 257,07
3 2.405,00 64,7 1.556,04
4 2.900,00 0,0 0,00
5 3.625,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
2.246,66
gewogener Standard = 2,5

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 2.246,66 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie
* Objektgrofie X 0,96

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
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* Abweichung zum Model x 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.941,11 €/m>WF
rd.  1.941,00 €/m> WF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Ka-
pitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden
Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein
amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde-gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt. Diese
sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebaudes ge-
geniuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteil-
ausbau).

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Kellerteilausbau (Diele)
Summe 5.000,00 €

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstel-
lungskosten des Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich; wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise‘getrennte aber pauschale Herstellungs-
kosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hoéhe, wie'dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.
Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind(die.in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten fur-besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichti-
gung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Balkon
Summe 3.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstel-
lungskesten bzw:.ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl.
der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Aufenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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Aulenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der Gebaudesachwerte insg.
(204.567,59 €)

Summe 6.137,03 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist des-
halb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1];Kapitel 3.02.5 ent-
nommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher. Gesamtnutzungsdauer" ab-
ziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmaflnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforder-
liche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten o-
der zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Unterlagen geschatzt) 1980 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die-wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach.,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max; 20‘Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten‘15/Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | Mallnahmen
Dacherneuerung inkl._der Verbesserung
der Warme im Dach bzw. Dammung:der 4 0,0 1,0
obersten Geschossdecke
Ir\gch]dern|S|erung der Fensterund Aufenti- > 0.0 20
Modernisierung der ~Leitungssysteme > 00 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser efc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. > 00 10
Decken,Fullbéden und Treppen ’ !
wesentliche Verbesserung der Grundriss- > 0.0 0.0
gestaltung
Summe 0,0 8,0

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunk-
ten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise modernisiert* zuzuordnen.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und
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e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2020 — 1980 = 40 Jahre) ergibt sich eine (vorlau-
fige rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 40 Jahre =) 28 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 39 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (39
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (68 Jahre — 39 Jahre =) 29 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2020 — 29 Jahren =) 1991.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus® in
der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 39 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1991

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach der von Ress:entwickelten Funktion; vgl. [1], Kapitel
3.02.1. Diese Art der Alterswertminderung wird in Ansatz/gebracht, da fir die lineare Abschreibung
noch keine entsprechende Marktanpassungsfaktoren vorliegen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor-k-wird auf der-Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle

e desin[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren:insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirt-
schaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgroe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angege-
ben sind, sowie

¢ der gemeinsamen Ableitungen im ortlich'zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere
zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwert-
verfahrens bereits. bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten
Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die
Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon
durchgefihrt’unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich "gedampft"
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderun-
gen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wertein-
flusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch
die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht
werden. Die Kostenschatzung fiir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kos-
tentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
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Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.
Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung
im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir
das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung
des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Er-
mittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fir SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schéatz-
modelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in ein-
heitlicher Weise gleichermalRen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte so-
wie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten- Anwendungsfallen zu marktkon-
formen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -4.000,00 €
e unzureichende Dammung im DG
Bauschaden -4.000,00 €
e Feuchtigkeitsschaden im KG (merkantiler An-
satz)
Unterhaltungsbesonderheiten -31.800,00 €
o Unterhaltungsstau 159 m? a 200,00 €
Unterstellte Modernisierungen -50.000,00 €

e Erneuerung der Fenster und Haustur
o Erneuerung des Heizungskessels inkl.-Heiz-

korper
e Erneuerung des-Bades
Weitere Besonderheiten -1.500,00 €
¢ Rickbau desoffenen Kamins-und Einbauten
im KG
Summe -91.300,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 . Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur-die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung’des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbeson-
dere Mieten.und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeich-
net. MaRRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag er-
mittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung
einschliellich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstuick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kauf-
preises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reiner-
trags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulienanlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund.und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen® zusammen. Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ab-
leitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung-des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen ‘auf der Grundlage des markttib-
lich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und'zuldssiger Nutzung marktublich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Beider Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszuge-
hen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken‘oder Grundstucksteilen von den tblichen, nachhal-
tig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten‘ab und/oder werden fiirdie tatsachliche Nutzung von Grundsti-
cken oder Grundstiicksteilen vom-Ublichen-abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des
Rohertrags zunachst die fiir eine tibliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich- entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsge-
male Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis-ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rlckstande-von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortber-
gehenden Leerstand von 'Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung; Aufhebung-eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz
1und:2 Il. BY),

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 Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertma-
Rig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (markt-
konformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.
Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen:die’baulichen-(und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich-noch’ wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom techni-
schen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegeben-
heiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen’Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bau-
mangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen); oder Abweichungen von den marktib-
lich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von<Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als/funktionale oder asthetische Mangel durch
die Weiterentwicklung des Standards-oder Wandlungen in-der-Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren:

Fir behebbare Schaden.und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage
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 Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die-wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes-nurUberschlagig schatzen, da

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird
¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstandigen notwendig).

Eswird, ausdricklich” darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktions-
prifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- | marktublich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) |(Stck.)| (€/m?) | monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnung 159,00 4,80 763,20 9.158,40
0G
Garage 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 159,00 1,00 793,20 9.518,40
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.518,40 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.379,60 €
jahrlicher Reinertrag = 7.138,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 29.033,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 725,83 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.412,97 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p = 2,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 39 Jahren Restnutzungsdauer X 24,730
Ertragswert der baulichen und sonstigen-Anlagen = 158.592,75 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 29.033,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 187.625,75 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 91.300,00 €
Ertragswert = 96.325,75 €

rd. 96.300,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn* bzw. Nutzflachen wurden zur Verfiigung gestellt bzw. durchgefiihrt, Gber-
pruft und bei Bedarf erganzt, Sie orientieren’sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie
zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhan-
gigen Anrechnung der.Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind (vgl. Literaturverzeichnis
[2], Feil 1, Kapitel 15)/ Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vor-
schriften (DIN-277;"WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

aus gemeinsamen Mietableitungen im ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium
aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete flr ein Standardobjekt und/oder

aus anderen Mietpreisverdffentlichungen
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als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsun-
terschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch ent-
sprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanaly-
sen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch
auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaf-
tungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

¢ der verfluigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ der verfuigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses-bzw. der Zentralen Geschaftsstelle

e des in [1], Kapitel 3.04 verodffentlichten Gesamtsystemsder bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in"dem die Liegenschaftszinssatze geglie-
dert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrund-
stlickswerts) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im Ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere
zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze, und/oder

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen;.insbesondere’ zu der.regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist des-
halb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetypzuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 ent-
nommen. Bei der Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer wurden die Baujahre der entsprechenden Bau-
abschnitte und das-Volumen bzw. der gewerbliche Anteil zum Wohnanteil gemittelt und dann ein fiktives
Baujahr festgelegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist.in erster-Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zlglich“tatsachlichem:Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann-verlangert.(d.’hi)das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmafnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforder-
liche Arbeitefi zur-Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten o-
der zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wertein-
flusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch
die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht

Sachverstandiger Rolf Thisseran Seite 27 von 40
Stormstrae 23 66606 St. Wendel
Tel. 068 51 - 80 60 04 2



Kreuzhecker StralRe 30, 66822 Lebach/ Gresaubach 4 K23/19

werden. Die Kostenschatzung fiir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kos-
tentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immo-
bilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung
im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir
das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung
des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Er-
mittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61-dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fir Schadenbeseitigungsmaf’inahmen.aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schéatz-
modelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur’verfiigbaren Modelle, die in ein-
heitlicher Weise gleichermal’en anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte so-
wie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkon-
formen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -4.000,00 €
e unzureichende Dammung im DG
Bauschaden -4.000,00 €
e Feuchtigkeitsschaden im KG (merkantiler An-
satz)
Unterhaltungsbesonderheiten -31.800,00 €
o Unterhaltungsstau 159 m? 2200,00€
Unterstellte Modernisierungen -50.000,00 €

o Erneuerung derFenster und Haustar
e Erneuerung des Heizungskessels inkl. Heiz-

korper
e Erneuerung des Bades
Weitere Besonderheiten -1.500,00 €
¢ Rickbau des offenen Kamins und Einbauten
im KG
Summe -91.300,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrlin-
dung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Werter-
mittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch
das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisver-
gleichen sind. Alle Verfahren flihren deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

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

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflielienden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb voerrangig aus dem ermit-
telten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (einge-
sparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Inte-
resse. Zudem stehen die flr eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und
marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das/Ertragswertverfahren wurde deshalb
stutzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 100.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 96.300,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h: Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1
Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht)-des jeweiligen‘Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den fUr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen*Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergeb-
niszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich-um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu bewer-
tenden 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 fur das Sachwertverfahren in
sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in
sehr guter/Qualitat (ausreichend-gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfu-
gung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertver-
fahren: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 betragt:
[100.000,00 € x 1,000 + 96.300,00 € x 0,400 ] + 1,400 = rd. 98.900,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit innenliegender Garage bebaute Grundstlick
in 66822 Lebach/ Gresaubach, Kreuzhecker Strafte 30

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gresaubach 1987

Gemarkung Flur Flurstlick
Gresaubach 11 203/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2020 mit rd.

99.000 €

in Worten: neunundneunzigtausend-Euro
geschatzt.

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

St. Wendel, den 14. Februar 2020

m,mfw

——
% Gepriifter Sachverstandiger g
%, fir Immobilienbewertung &
‘9?@. GIS Sprengnetter 5,3““

Sachverstiandiger Rolf Thisseran

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz,.alle’/Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle
einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder.grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder
Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgaran-
tie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Le-
bens, des Kdrpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auf-
tragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertrags-
zwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatz-
haftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach
dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfll-
lungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehoérigen des Auftragnehmers fir von ihnen
durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
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Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hoéhe des
fur den Auftragnehmer moglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine Uber das
Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maximal
5.000,00 EUR begrenzt. Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Kar-
ten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls
das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdoffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in an-

deren Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017/ (BGBI. |;S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche' Nutzung-der Grundstiicke in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI..1-S. 3786)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstiicken - Immobi-
lienwertermittiungsverordnung - ImmoWert\.vom 19:-Mai 2010 (BGBI..1S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinienfiir die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken in der Fassung vom 1. Marz-2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschliellich der
Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr..121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung.des-Sachwerts:(Sachwertrichtlinie - SW-RL) in der Fassung vom 5. Sep-
tember 2012 (BAnz AT 18:10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-
RL) in der Fassung vom 20, Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie-zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) in der Fassung
vom 20:-Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. Juli 2018 (BGBI. | S. 1151)

EnEV:

Energieeinsparverordnung - Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiespa-
rende Anlagentechnik bei Gebauden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S.
1519), zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789)
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WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI.
| S. 958)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr<Ahrweiler' 2018
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung =.:Lehrbuch:und. Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018
[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks--und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version
30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV; Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur Immobilien-
wertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010
[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und-NHK 2010<-~“Kommentar zu der neuen Wertermitt-
lungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
[6] Sprengnetter / Kierig / Drief3en;:Das 1'x 1/der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung,des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrwei-
ler entwickelten-Softwareprogramms_"Sprengnetter-ProSa Version 36.018" (Stand Januar 2020)
erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekis
Anlage 3: Fotos

Anlage 4: Grundrisse

Hinweise:

Es wird darauf hingewiesen, dass die enthaltenen Karten und Daten-urheberrechtlich geschiitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt wer-
den. Falls Sie das Gutachten im Internet veroffentlichen, mochte ich darauf hinweisen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist: Im Kontext von.Zwangs-versteigerun-
gen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht
werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten, hierflir muss beim Sachverstan-
digen eine schriftliche Genehmigung eingeholt werden:

Quellenangabe der Karten und Mieten:
StralRenkarte bzw. Stadtplan: Fa. Geoport

Mietzins: die Basis flr die Ermittlung der als nachhaltig erzielbaren Miete’ist der Immobilienpreis-
spiegel des RDM, VDM, Immobilienscout24 und der eigenen Ableitungen des Sachverstandigen.
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Anlage 1:  Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungs-

objekts
Seite 1 von 1
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Bild-1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung (lizenziert tiber www.geoport.de)
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Anlage 2:  Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungs-

objekts
Seite 1 von 1

- . ' A
. O 249
020/1QPBOIL Lardesanyt fliyVerméssung/ Geoinformatioswnd Landentwic_

Auszug aus.der-Katasterkarte mit Kennzeichnung (lizenziert Gber www.geoport.de)
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Anlage 3: Fotos
Seite 1 von 3

Bild: 1: StraRenansicht

Bild: 2: Linke Seitenansicht
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Anlage 3: Fotos
Seite 2 von 3

Bild 5: Teil der Riickansicht

Bild 6: Teil der Rickansicht
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Anlage 3: Fotos
Seite 3von 3

Bild 5: Rechte Seitenansicht
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Anlage 4:
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Grundrisse

Anlage 4:
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Grundriss OG
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