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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer Garage

Objektadresse: Friedhofstr. 6
66780 Rehlingen-Siersburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Rehlingen, Blatt 3360, Ifd. Nr. &

Katasterangaben: Gemarkung Rehlingen, Flur 21, Flurstiick- 70 (499 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beweisbeschlussdes” Amtsgerichts Volklingen vom
20.10.2017 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert ermittelt werden

Wertermittlungsstichtag: 24.05.2018 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 24.05.2018 entspricht demWertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem-Ortstermin am-24.05.2018 wurden die Prozessparteien
durch.Einschreibenmit)Ruckscheinyvom 11.05.2018 fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung Das Bewertungsobjekt (Einfamilienhaus) konnte vollstandig (In-

nen und Auf3en) besichtigt. werden

Die vorhandene Garage konnte nur von der Stra3enseite aus be-
sichtigt werden.“Eine’Innenbesichtigung war nicht maoglich.

Teilnehmer am Ortstermin; Die Schuldnerin‘und Angehdorige sowie die Sachverstandige

herangezogene Unterlagen,-Erkundigun¢ )" Vonv, Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
gen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfuigung gestellt:

o unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.10.2017

Von der Schuldnerin wurden fiir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
flgung gestellt:

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Lageplan)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 04.05.2018
Baulastauskunft vom 04.05.2018

Altlastauskunft vom 08.05.2018

Katasterkarte vom 04.05.2018

Bodenrichtwertauskunft vom 07.05.2018
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschatzungen
um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschliel3end beurteilt werden kdnnen. Bei
einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung

der Wertermittlung erforderlich.
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AZ: 4 K 65/17

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung-und“Nutzungenin der
StralRe und im/Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Saarland
Landkreis Saarlouis

Rehlingen — Siersburg (ca. 14.846 Einwohner);
Ortsteil Rehlingen

nachstgelegene gréRere Stadte:
Luxemburg (ca. 48 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 27 km.entfernt)

Autobahnzufahrt:
7 AS Rehlingen A8 (ca:’1 km entfernt)

Bahnhof:
Siersburg(ca. 1,5 km entfernt)

Flughafen:
Saarbricken (ca.'36km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum-Ortszentrum betréagt ca. 1 km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;

Schulenwnd Arzte in unmittelbarer Nahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 1 km entfernt;
Verwaltung (Einwohnermeldeamt) ca. 1,5 km entfernt;
mittlere:\Wohnlage; als Geschéaftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend geschlossene, zweigeschossige Bauweise

keine

eben;
Garten mit Westausrichtung

StraRenfront:
ca.6m;

mittlere Tiefe:
ca. 95 m;

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 499 mz;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Bemerkungen:
unregelmaRige schmale Grundsticksform;

Ubertiefe

AnliegerstralRe ,Friedhofstrasse”
Anliegerstralle ,im Waldchen® zur ErschlieRung der Garage auf
dem hinteren Grundstlcksteil.

Friedhofstral3e:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt \mit/Betonverbund-
stein;

Parkstreifen ausreichend yvorhanden

Im Waldchen:
Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
Keine Blrgersteige

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus-6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung’des’Wohnhauses;
Bauwichgarage;
eingefriedet durch Mauer;:Zaun, Hecken

gewachsener, normal-tragfahiger Baugrund

GemaR c.schrifticher  Auskunft vom 08.05.2018 st das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefihrt)

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

In‘dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als ver-
dachtsfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 19.10.2017 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Rehlingen,
Blatt 3360 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
LDer jeweilige Eigentiimer der Parzelle Flur 2 Nr. 2100/382 und

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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2101/428 eingetragen in Rehlingen Blatt 493 ist berechtigt den
auf den belasteten Parzellen befindlichen Giebel mitzubenutzen.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 17. November 1936
eingetragen am 18. Februar 1937 in Blatt 1187, mitlibertragen
am 16.12.1992.“

Anmerkung:

Diese Eintragung bleibt im Rahmen dieser Verkehrswerter-
mittlung unbertcksichtigt, da das Bewertungsobjekt als
Reihenmittelhaus Teil einer Reihenhausbebauung ist. Es
handelt sich somit um ein gegenseitiges . Recht, so dass es
hier unberiicksichtigt bleibt.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung-1ll des:Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in‘diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass-ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch. Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen.werden:

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs keinentsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird-ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in_kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasteh und (z.B. beglnstigende)
Rechte(sind nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziigliche Besonderheiten-sind) ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlunig-zu bericksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastehverzeichnis: Dem Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis-vom>04.05.2018 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz; Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.5:2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiuhrt.
Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist :beziglich der—Beitrdge und
Abgaben fur ErschlieBungseinrichiungen nach BauGB und KAG

abgabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum- abgabenrechtlichen Zustand wurden

telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen/Disposition beziiglich des-Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen,

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 4);

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude (Reihenmittelhaus) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstiick befinden’sich insgesamt 2 Stellplatze’und 1 Garagenplatz; Die Garage ist Uber die
Stralde ,Im Waldchen® zu-erreichen.

Das Objekt steht derzeit leerund ist zu raumen.
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3 Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen

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 AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf.Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; .im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei,-d-h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen-Bauschaden und’ Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische*Schéadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt:

Insbesondere wurde nicht gepriift, ob die Heizungsanlage gem den-Anforderungen des § 10 EnEV ausge-
tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen sowie die obersten
Geschossdecken gem. § 10 EnEV gedammt werden missen:

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschiiefllich zu Wohnzwecken genutzt;
dreigeschossig;
nicht unterkellert;
ausgebautes Dachgesehoss;

Mittelhaus
Baujahr: 1930 (gemals Angaben der Eigentiimerin)
Modernisierung: 1995 Aufstockung mit Dachgeschossausbau

1995: Tiw. Fenster

1995: tlw. Strom

1995 Wasserleitung ins DG

2007: zwei Gas-Etagenheizungen mit WW-bereitung
nach 2007: Bodenbelage

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Erweiterungsmoglichkeiten: keine
Aufdenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Diele mit Treppenhaus, Zimmer, Kiiche mit Wintergarten, Abstellraum unter der Treppe

1. Obergeschoss:
Flur, 2 Zimmer, Bad
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2. Obergeschoss:
Flur, Bad, 1 Zimmer, Wohnkiiche

Dachgeschoss:
Flur, 2 Zimmer, Duschbad

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: k.A.

Umfassungswénde: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalken, Tragerdecke
Treppen: Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
Holzgelander
massive Treppe mit Fliesenbelag

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel-oder'Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und-Regenfallrohre aus Zinkblech

Hinweis:
Ob das:Dachgeschol3 gedammt ist konnte nicht in Erfahrung
gebracht werden.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;

Turoffner, Klingelanlage, Telefonanschluss

SAT-Anlage
Heizung: Etagenheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas), Baujahr 2007;

Flachheizkorper, mit Thermostatventilen

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen;
Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

schwimmender Estrich mit Laminat, Fliesen

Putz, tlw. mit Binderfarbenanstrich, Tapeten,
Bader:
Fliesen, raumhoch

Deckenputz mit Hartschaumplatten, Holzwerkstoffplatten, Gips-
kartonplatten

Fenster aus Holz und Kunststoff mit Doppelverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;

Nebeneingangstir: Kunststoff mit Lichtausschnitt und verglas-
tem Oberlicht

Fensterbanke innen.aus Fliesen; Holzverbundstoff;
Fensterbanke auf3en aus Stein

Zimmertiren:
Fullungstirenzaus Holz;
tiw. mit/Glasfullungen;
Holzzargen

1.0G - Bad;
Badewanne, Waschtisch; Stand-WC mit Spilkasten
Waschmaschinenplatz

2.0G = Bad:
Badewanne, Waschtisch, Stand-WC mit Spulkasten

DG — Duschbad:
Dusche;-Stand-WC mit Spilkasten, Waschtisch

keine vorhanden
nicht’in Wertermittlung enthalten

Unwirtschaftlich und individuell

3.2.6. "Besondere-Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel:

Wintergarten (unbeheizt)
keine vorhanden
ausreichend

eFeuchtigkeitsschaden im Dachgeschoss (Dachfenster
undicht)

ePutzschaden auf der Ruckseite
s\Wintergartenkonstruktion mit der Dacheindeckung
(Plexiglaswelle) ist in Mitleidenschaft gezogen

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftliche Grundrisse, mangelnde Wé&rmedammung,
mangelnder Schallschutz
Das Dachdachgeschoss ist bedingt durch die niedrige Raum-
hohe (Lage der Mittelpfetten in ca. 1,00 m Hoéhe) nur einge-
schrankt nutzbar

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

3.3 Garage

Garage;

Baujahr: 1995 (gemaR Planungsunterlagen);
Bauart: massiv;

AuRenansicht: verputzt;

Dachform: Pultdach mit Blecheindeckung;

Tor: Stahlschwingtor;

Besonderheiten: konnte nicht besichtigt werden

3.4 Nebengebaude

Garage;

Schuppen (in den AufRenanlagen mitbertcksichtigt)

3.5 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis ‘an das offentliche Netz, befestigte Stellplatzflache, Gartenan-
lagen und Pflanzungen, Grof3baum, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken).

Die Gartenanlage weisteinen-Unterhaltungsstau auf;
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstlucksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66780
Rehlingen-Siersburg, Friedhofstr. 6 zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2018 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rehlingen 3360 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Rehlingen 21 70 499 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen”Griinden in_Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die-nicht vom tbrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet(z. B.\veraulRert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Bauland "FriedhofstraRe" Einfamilienhaus 210 m2
Bauland "Im Waldchen" Garage 160 mz
Gartenland Garten 129 m2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 499 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im/gewohnlichen Geéschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert
von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht:.zur Erzielung von Ertragen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren{gem.-88 21 — 23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige-Sachwert (d.(h./der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebaudesachwert (Wert des,Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichtungen) und’Sachwert'der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Auf3enan-
lagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung-(gem. 88 17 — 20 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend; vorrangig-als.von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung.des Verkehrswerts‘herangezogen.

Der Ertragswert nach’dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. 8 17 Abs. 1 ImmoWertV) ergibt sich als
Summe-.von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Der Bodenwert'ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen-Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. 816
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fur eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fr
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
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Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen

insbesondere:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Bauméangel und Bauschéaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

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

e Nutzung des Grundsttcks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgroR3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland’;,Friedhofstraie®,,

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2016:Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise

Grundstuickstiefe

= <paureifes Land

=(( /WA (allgemeines Wohngebiet)
=\ frei

= |l

= . offen

= 35m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstuicksflache

Grundstlickstiefe

= 24.05:2018
baureifes Land
=~ WA (allgemeines Wohngebiet)
= frei
= |l
= geschlossen

=  Gesamtgrundstiick = 499,00 m2
Bewertungsteilbereich = 210,00 m?

= 35m

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend, wird der. Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.05.2018'und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

[-Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2016 24.05.2018 x 1,00

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 85,00 €/m?

Flache (m?) 210,00 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00

Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

Vollgeschosse Il I x 1,00

Bauweise offen geschlossen X 0,90 El

Tiefe (m) 35 35 x 1,00

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 76,50€/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 76,50 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 76,50 €/m?

Flache X 210,00 m?

abgabenfreier Bodenwert =(/16.065,00 €
rd.—~16.065,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag24.05,2018-insgesamt 16.065,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Das Bodenrichtwertgrundsttick ist mit-offener Bauweise definiert.. Da-das Bewertungsgrundsttick jedoch nur in
geschlossener Bauweise (d. h. mit zweiseitiger Grenzbebauung). bebaut bzw. bebaubar ist, bestehen Nach-
teile gegentber einem freistehenden:Objekt (z.'B. schlechtere Belichtung, Einschréankungen in der Grundriss-
gestaltung, weniger private Freiflachen und fehlender Sozialabstand). Diese Nachteile sind durch einen
Bodenwertabschlag zu berlcksichtigen.

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland ,,FriedhofstraRe“,,

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 8§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundsttick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht bau-
lichen) Anlagen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den 88 15 und 16 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sichergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen-und sonstiger
Vorrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter-Beriicksichtigung-der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard)) und _ Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der Sachwert der AuBBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.‘d.“R..auf’der Grundlage von gewohnlichen
Herstellungskosten bzw. Erfahrungssétzen (vgl. 8 21 Abs. 3 ImmoWertV) abgeleitet:

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert-der AuRenanlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Beriicksichtigung.der Marktlage ein Zu- oder Abschlag
am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog..,Marktanpassungszu- oder -abschlage* sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten-Vergleichskaufpreisen.und fir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Diese ((Marktanpassung“ des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit ‘den ,wichtigsten-Rechenschritt* innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die\VYerwendung_ des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der.Substanz (Boden + Gebdude + Auf’enanlagen) den Vergleichsmal3stab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus\dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. 8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen derbei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden-durch Multiplikation der Gebaudeflache (m2) des (Norm)Gebaudes
mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Geb&dude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungs-
kosten sind hoch_die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungenchinzuzuarechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Geb&aude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln 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 dieser
Wertermittlung mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten
Gebaudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen,
u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebéaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu be-
rucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit—wie der Name bereits
aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich. ‘wertvollen-Einrichtungen.
Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Geb&audewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert)-des Normgebaudes zu berick-
sichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene-Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, diedn vergleichbaren Geb&uden nicht  vor-
handen sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebéudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt(z. B. Sauna im Einfamilien-
wohnhaus).

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 gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche-als/,Kosten fir Planung, Bau-
durchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind,

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis. der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils tblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Restnutzungsdauer (8§ 6:Absy6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird-die Anzahl der-Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sieistdemnach auch in derverrangig substanzorientierten Sachwertermittiung 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 = Gesamtnutzungs-
dauer-(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 \GNID von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche uf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurickzufiihren.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich 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. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschétzung angesetzt sind.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man'alle) vom.lblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.-B. “Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bausch&den, oder'Abweichungen von
der marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfihrungen im-Vorabschnitt.

AufRenanlagen (8 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick“fest-verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand his zur Grundstliicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis \,vorldufiger' Sachwert” ist in) aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das:Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an diefur vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in §14 Abs. 2 Ziffer 1) ImmoWertV, erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt 8 8 Abs. 2-ImmoWertV; Diese ergibt sich”u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im-Wesentlichen:schadensfreien-Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung.der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des-Objekts zunachst-ohne Berlicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale)-angewendet werden. Erst anschliel3end dirfen besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale durch.Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt
werden. Durch diese:\Vorgehensweise wird die in der-Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das-durchschnittliche Verhéaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWert\V. ermittelten ;,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der-Objektart (erist'z. B, fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrund-
stiicke), der Region (er ist z{/B/jin wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen)-und der-ObjektgroRRe.

Durch die sachrichtige Anwendung-des,aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

294,25 m?

Baupreisindex (BPI) 24.05.2018 (2010 = 100)

120,0

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)
o NHK am Wertermittlungsstichtag

915,00 €/m? BGF
1.098,00 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 323.086,50 €
e Zu-/Abschlage
¢ besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 323.086,50 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
e prozentual 73,53 %
e Betrag 237.565,50 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebéaude (bzw. Normgebéaude) 85.521,00 €
¢ besondere Bauteile 3.000,00 €
¢ besondere Einrichtungen
Gebéaudewert (inkl. BNK) 88.521,00 €
Gebaudesachwerte insgesamt 88.521,00 €
Sachwert der Aul3enanlagen + 5.311,26 €
Sachwert der Gebdude und-AuRenanlagen = 93.832,26 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 16.065,00 €
vorlaufiger Sachwert = 109.897,26 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,24
marktangepasster/vorlaufiger Sachwert fur den Bewertungsteilbereich ,,Bau- = 136.272,60 €
land ;,Friedhofstrae*,,
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 10.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 126.272,60 €
»Friedhofstrafe*,,

rd. 126.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir
durchgefuihrt und beruhen auf den zur Verfiigung stehenden unterlagen. Die Berechnungen weichen teilweise
von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar. Fur weitere Dispositionen ist zuerst ein drtliches Aufmal zu erstellen.

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

BGF: 294,25 m2

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der-Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse(im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz

der NHK ist entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Gebéaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%0] 1 2 3 4 5
Aulenwéande 23,0% 1,0
Dach 15,0% 1,0
Fenster und AufRentlren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0% 0,7 0,3
Deckenkonstruktion 11,0:% 0,3 0,7
FuRbbdden 5,0 % 0,8 0,2
Sanitareinrichtungen 9,0'% 0,7 0,3
Heizung 9,0 % 0,4 0,6
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,4 0,6
insgesamt 100,0 % 00% |495% | 478% | 2,7% | 0,0%

Beschreibung-der-ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafier Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 2

ca. 1995)

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemé&aRem Warmeschutz (vor
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Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaiem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwéande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial geftllte
Standerkonstruktionen; schwere Tiuren, Holzzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz'(z:B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, ‘Harfentreppe/(Trittschallschutz

FuBbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und-Ausfuhrung

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanhe, Gaste-W.C; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken; tlw.-Bidet/Urinal,-Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung; einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaul3enwandther-
men, Nachtstromspeicher-,“Ful3bodenhegizung (vor ca;1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung,/ Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter’und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemale ‘Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unteryerteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen-NHK 2010 fir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein~undZweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudetyp: EG; OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Bertieksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 635,00 0,0 0,00
2 705,00 49,5 348,98
3 810,00 47,8 387,18
4 975,00 2,7 26,33
5 1.215,00 0,0 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 762,49
Standard = 2,5

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
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gewogene, standardbezogene NHK 2010 762,49 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* zusatzliches Obergeschoss x 1,20
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 914,99 €/m2 BGF
rd. 915,00 €/m2 BGF

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 Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten
interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt verdéffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der Baupreisindex betrug zum WEST: 120,0%

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des-Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau/des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebéaudes erforderlich (bspw. Keller--oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damitiin den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich-wertbeeinflissenden-besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber-pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewoéhnlichen>Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schéatzungen sind die angegebenen Erfahrungswerte fiir-durchschnittliche’Herstellungskosten fir besondere
Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften:und/oder nicht'zeitgeméafden-besonderen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Berlicksichtigung-diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

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

Besondere Einrichtungen

Die besonderen-(Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert-ge€schatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht,/Grundlage sind die angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir
besondere (Betriebs)Einrichtungen:

Baunebenkosten
Die-Baunebenkosten(BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

AufRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter Be-
ricksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Auf3enanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der Gebaudesachwerte insg. (88.521,00 €) 5.311,26 €
Summe 5.311,26 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fir das Geb&aude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Geb&audestandards aus den fir die gewahlte Geb&dudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
relativer Anteil [%0] 0,0 49,5 47,8 2,7 0,0
Der ermittelte Geb&udestandard betragt 2,5

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,5 betragt rd. 68 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus\"Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" ,zugrunde gelegt.)Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung.als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung' von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird-das beschriebene Modell ange-
wendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und) des fiktiven-Baujahrs)
fir das Gebé&ude: Einfamilienhaus

Das gemass sachverstandiger Schatzung ca. 1950 errichtete. Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ;Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von-max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale
vorrangig in.den letzten 15 Jahren Punkte ¥
( 5N ) Durchgefiihrte Unterstellte MalRnahmen
MalRnahmen

Einbau einer zeitgemafden Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Madernisierung.des. Innenausbaus, z.B. De- > 20 0.0
cken,"Fulbédern und Treppenraum ' '
Summe 4,0 0,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nur geringfligig im Rahmen der (blichen Instandhaltung® zuzu-
ordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und
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e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2018 — 1950 = 68 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 68 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfugig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung®
ergibt sich fiir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus® in der
Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren
zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der‘Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses -bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere-zu der regionalen Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

bestimmt.

Der Sachwertfaktor konnte aus den Verdffentlichungen mit-1,24 abgeleitet werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nichtin"den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des-Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibungaufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigungvon Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen“-als:schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft~unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen-quantifiziert.

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

e <pauschale Schéatzung

Bauschaden -5.000,00 €

e ‘pauschale Schatzung

Summe -10.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland ,,Friedhofstrae“,

45.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir. gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung‘des Reinetrtrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohldie Verzinsungfir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen:(insbesondere” Gebaude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden:gilt-grundséatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der-baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&dude und Au3enanlagen i. d: R:.im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wiirde; wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil ‘wird durch Multiplikation:des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsantelil stellt somit die ewige -Rentenrate des Bodenwerts
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. Zeitrentenbar-
wertberechnung) 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 Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts “hicht” beriicksichtigt wurden;))sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert(sachgemaf3-zu beriicksichtigen:

Das Ertragswertverfahren stelltinsbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisyvergleich:imWesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.5.2 -Erlauterungen derbei‘der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag-(8 18;Abs. 2 ImmoWertV)

Der-Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nhachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht-die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertradge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgeméliie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&aude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder RAumung (8 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. 8 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (8 17 Abs. 2 und 8 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)Ertrége einschlie3lich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch/anfallenden.Ertrage — ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig-gleichzusetzen-mit dem Er-
tragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er.ist-auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur-mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach denyGrundsatzen-des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der|Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher; dass das Ertragswertver-
fahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert-entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des-Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem-Grundsticksmarkt erfasst;’soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV)

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 technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Geb&udes bzw. der Gebaudeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen. oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkirzen:.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte”abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen: Zustand,-eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden-(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertréagen),

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

Baumangel sind Fehler; die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder-Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden-sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgenvon Bauméangeln zurtickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird 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. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€Im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 178,91 - 850,00 10.200,00
Summe 178,91 - 850,00 10.200,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren-Nettokaltmiete.durchgefihrt

(vgl. 8 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,64 % von 16.065,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 1,64 % Liegenschaftszinssatz
und n = 18 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen-Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland ,,Friedhof-

strafle*,,

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland ;,;FriedhofstraBe*,,

10.200,00 €

2.460,01 €

7.739,99 €

263,47 €

7.476,52 €

15,478

115.721,58 €
16.065,00 €

131.786,58 €

10.000,00 €

rd.

121.786,58 €
122.000,00 €
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45.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir aus den vorliegenden Unterlagen entnommen und auf
Plausibilitét hin uberpruft. Ein 6rtliches Aufmald wurde nicht erstellt. Sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Wohnflache: 178,91 m2

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sadmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren-Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabeiwerden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende
Anpassungen bericksichtigt.

Aus den Veroffentlichungen konnte die durchschnittliche’ Miete ~fur—Hauser “dieser Art und Grofl3e mit
850 €/Monat abgeleitet werden. In diesem Mietpreis sind die beiden Stellplatze‘bereits enthalten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden-auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt-als prozentualer Anteil-am:Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittiung werden u< a. die-verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass-dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o flr die MieteinheitWaohnung:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom'Rehertrag] [€E/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 288,00
Instandhaltungskosten 11,00 1.968,01
Schonheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 204,00
Betriebskosten
Summe 2.460,01
(ca. 24 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,
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e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

bestimmt.

Der Liegenschaftszins konnte mit 1,64% abgeleitet werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebdaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebéaudetyp zuzuordnen und ebenfalls entnommen.

Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.) Diese<wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebé&ude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in-der-Wertermittlung-als bereits durchgefthrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter -Beriucksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird, das in beschriebene Modell an-
gewendet.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung /in-der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland ,,lm Waldchen®,,

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 95,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2016. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise

Grundstickstiefe
Grundsticksbreite

=  baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei

Il
= offen
= 40m
= 15m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstiicksflache

Grundstlickstiefe
Grundstiicksbreite

= 24.05.2018
=  baureifes-Land

WA (allgemeines Wohngebiet)

= “rei
1
=\ offen

= Gesamtgrundstick =499,00 m2

Bewertungsteilbereich = 160,00 m?

= 40m
= —3m

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an” die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.05.2018 und die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf-den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand-des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des/Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2016 24.05.2018 x 1,00

HE-Anpassungen-wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster’abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 95,00 €/m?

Flache (m?) 160,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00

Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

Vollgeschosse Il I X 1,00

Bauweise offen offen x 1,00

Tiefe (m) 40 40 x 1,00

Breite (m) 15 3 X 0,60 E1l

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 57,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 57,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 57,00 €/m?
Flache X 160,00.m?2
abgabenfreier Bodenwert = 9.120,00:€
rd.  9.120,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2018 insgesamt.9.120,00 €.

4.6.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Die abweichende Grundstiicksbreite gegentber dem Bewertungsgrundstiick wird durch einen Wertabschlag

berucksichtigt.

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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4.7 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland ,,Im Waldchen®,,

4.7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.7.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.7.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Garage

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

pauschale Wertschétzung

Baupreisindex (BPI) 24.05.2018 (2010 = 100)

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)
e NHK am Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten
Normgebaude

Zu-/Abschlage
besondere Bauteile

besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK)

Alterswertminderung

e Modell

o Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)

prozentual

Betrag

Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebéaude (bzw. Normgebaude)

e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungéen

Gebaudewert (inkl. BNK) 4.470,00 €
Gebaudesachwerte/insgesamt 4.470,00 €
Sachwert der Auf3enanlagen + 268,20 €
Sachwert«der Gebaude und AulRenanlagen = 4.738,20 €
Bodenwert:(vgl. Bodenwertermittlung) + 9.120,00 €
vorlaufiger Sachwert = 13.858,20 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,85
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Bau- = 11.779,47 €
land ,,Im Waldchen®,,
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland ,lm = 9.779,47 €
Waldchen®,,

rd. 9.780,00 €

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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4.7.4 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertberechnung
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschétzt. Grundlage sind die angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuRRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 6,00 % der Gebaudesachwerte insg. (4.470,00 €) 268,20 €

Summe 268,20 €
Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
o der verfigbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses unter-Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen‘Geschaftsstelle,

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu def regionalen-Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

bestimmt.

Der Sachwertfaktor wurde mit 0,85 abgeleitet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen-der nicht inden Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekis korrigierend-insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc:-mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flir-die Beseitigung von‘Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage4ir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft" unter-Beachtung besonderer; steuerlicher Abschreibungsmdoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumaéangel -500,00 €

e  pauschale’Schatzung

Bauschaden -500,00 €

e “pauschale Schatzung

Weitere Besaonderheiten -1.000,00 €

¢, Wertabschlag, da keine Besichtigung mdoglich) -1.000,00 €

Summe -2.000,00 €
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4.8 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland ,,Im Waldchen®,,

4.8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.8.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.8.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktublich-erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€Im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck))
Garage 1 | Garage 1,00 43,00 43,00 516,00
Summe - 1,00 43,00 516,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich-erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. 8§ 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen’Nettokaltmieten) 516,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 133,32 €
jahrlicher Reinertrag = 382,68 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,64 % von 9.120,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 149,57 €
Ertrag der baulichen und sonstigen:Anlagen = 233,11 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur-ImmoWertV)
bei p= 1,64 % Liegenschaftszinssatz

und n = 11 Jahren Restnutzungsdauer x 9,990
Ertragswert der baulichen und sonstigen'Anlagen = 2.328,77 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 9.120,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den-Bewertungsteilbereich ,,Bauland ,,Im Wald- = 11.448,77 €
chen®,,
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
Ertragswert fiirden Bewertungsteilbereich ,,Bauland ,,Im Waldchen“,, = 9.448,77 €
rd. 9.450,00 €
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4.8.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Der durchschnittliche Mietpreis fur Garagen betragt 43 €/Stk.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile'werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer-Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die verotffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselb& Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt,

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o flr die Mieteinheit Garage:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[Yo-vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 38,00
Instandhaltungskosten 85,00
Schonheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 10,32
Betriebskosten
Summe 133,32
(ca. 26 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der fur-das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o« —derverfligharen:Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e eigener-Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

bestimmt.

Der Liegenschaftszins wurde mit 1,64% abgeleitet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.9 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 25,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2016. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstickstiefe

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

60 m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstuicksflache

Grundstiickstiefe

24.05.2018

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

Gesamtgrundstiick = 499,00 m2
Bewertungsteilbereich = 129,00 m2

60'm

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse :zum.Wertermittlungsstichtag
24.05.2018 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale’'des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den‘abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick:|( Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2016 24.05.2018 x 1,00
lll. Anpassungen wegen \Abweichungen in den'wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 25,00 €/m?
Flache (m?) 129,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
Tiefe:(m) 60 60 x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 25,00 €/m?
Werteinfluss 'durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 25,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 25,00 €/m?
Flache x 129,00 m2
abgabenfreier Bodenwert = 3.225,00 €

rd.  3.225,00 €

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2018 insgesamt 3.225,00 €.

4.10 Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Gartenland” sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland“ (vgl. Bodenwertermitt- 3.225,00 €

lung)

Wert der Auf3enanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland“ < 3.225,00 €
ra- 3.230,00 €

4.11 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.11.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthéalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts’herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-,das Ertragswert=-als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen:(Mergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensméaflige Umsetzungen von Preisvergleichen-sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalRen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung. desVerkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts-(libliche Nutzung; vorrangigrendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr)-und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichungteiner hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten:

4.11.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit'des Bewertungsobjekts.werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzangsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren.-Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich-sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonfarme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) er-
forderlichen Daten. zur'Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Der-Sach- und der Ertragswert des Bewertungsgrundstlicks ergeben sich aus der Summe der Sach- und
Ertragswerte der'Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

Bauland "Friedhofstrale" 122.000,00 € 126.000,00 €
Bauland “Im Waldchen" 9.450,00 € 9.780,00 €
Gartenland 3.230,00 € 3.230,00 €
Summe 134.680,00 € 139.010,00 €
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4.11.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 139.010,00 €,
der Ertragswert mit rd. 134.680,00 € ermittelt.

4.11.4 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 Im-
moWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei:wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren:Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der-zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen-fur-das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und fur das) Ertragswertverfahren in sehr guter Qua-
litat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitéat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das’'Gewicht 1;00 (b)-beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x1,00-(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:
[139.010,00 € x 1,000 + 134.680,00 € x/0,400] + 1,400/= rd. 138.000,00 €.

4.11.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit-einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66780 Rehlingen-Siersburg,
Friedhofstr. 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rehlingen 3360 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Rehlingen 21 70
wird zum Wertermittlungsstichtag 24.05,2018-mit rd.
138.000,- €

in Worteny'einhundertachtunddreiBigtausend Euro
geschatzt.

Die~Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder ihren Aus-
sagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Dillingen, den 04.06.2018

Dipl. Ing. Dominique Zimmer

Architektin AKS

Zertifizierte Bau-Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

nach DIN EN ISO/IEC 17024:2012 (IQ-ZERT Bonn)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer-vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder.grobe-Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen-des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem. Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der.Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine’ Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer.Bedeutung-ist:(Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren.und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen.und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die-H6éhe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftunglist ausgeschlossen bzw.istfir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 200.000,00 EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten.enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich.geschitztisind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls'das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass-die Veroffentlichung <nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen-darf das Gutachten biss-maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden;in‘anderen Fallen maximal-fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom’23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI-1.S. 1548)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken-=/Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Méarz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)-einschlielich\der Berichtigung vom 1.
Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie —SW-RL) in/[der Eassung vom 5. September 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) vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2./danuar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 28./August 2013(BGBI. | S. 3458)

EnEV:

Energieeinsparverordnung.— Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden-i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Juli 2013 (BGBI | S. 2197)

WoFIV:
Wohnflachenverardnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung ber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

[3] Kleiber — Digital (Verkehrswertermittlung) Stand aktuell

[4] Fa.On-Geo

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH;/Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 35.0” (Stand Juli-2017) erstellt:
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Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte
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(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte
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Anlage 4. Grundrisse
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Anlage 4. Grundrisse
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Anlage 5: Fotos
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