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Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Dipl.Ing. Petra Becker-Morhain

1Q-zertifiziert fir Wohn- und Gewerbeimmobilien, DIN EN
ISO/IEC 17024, Nr. 1167

Am Rotenberg 47

66359 Bous

Tel.: 49 175 1000 299

e-mail: petra.morhain@orange.fr

Amtsgericht Saarlouis

Versteigerungsgericht Datum: 16.02.2024
Az.: 073-2024

Pralat-Subtil-Ring 10
66740 Saarlouis

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Zweifamilienhaus bebaute Grundstick
in 66780 Rehlingen-Siersburg, NeunkircherstraBe 31

Grundbuch Blatt

Niedaltdorf 1521

Gemarkung Flur Flursttck
Rehlingen-Siersburg 4 266/2
Eigentimer

(It. Grundbuch):

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag
27.01.2024 ermittelt mit rd.

157.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten inkl. der Anlagen. Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen er-
stellt, davon eine zur Archivierung der Sachverstandigenunterlagen.



Inhaltsverzeichnis

Nr.
1.
1.1
1.2
1.3
1.4
2.
2.1
2.1.1
21.2
2.2
23
24
25
251
252
253
2.6
2.7
2.8

3.1
3.2
3.2.1
3.2.2
3.3
3.4

4.1
4.2
43
4.4
4.4.1
4.4.2
44.3
4.4.4
45
4.5.1
45.2
45.3

Abschnitt Seite
Allgemeing ANGAbEN ........coi i —————————— 4
Angaben zum BewertungSobjJEKL...........oou i 4
Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer ...........c.oooiiiiiiii i e 4
Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwiCKIUNG............ccuiiiiiiiiie e 4
Besonderheiten des Auftrags / Maflgaben des Auftraggebers............c.ooioieee i 5
Grund- und Bodenbeschreibung ... e e 7
= To = TP PP s SO PUPPR PRSP 7
L€ o] K= T80T [T = o - s R b USRS 7
KISINTAUMIGE LAGE. ... eeiiiiiiiiiie ettt e E e e ettt e e e s e e e o e e e e b e e e e ennee 7
Gestalt UNA FOMM ..o s ki e et e Ao et e e e e e e emeeeeemneeea 7
ErschlieRung, Baugrund €fC. ..........coiiiiiiriiiie e S i s Do 7
Privatrechtliche SIHUBHION .........ooouii e e e e e et et e e e e e e ennee e 8
Offentlich-rechtliche SHUBLION..............cveviieeect iy e ettt n s 9
Baulasten und DenkmalSChULZ ................ i i i e 9
BauplanUNGSIECNL. ..o i e F e et sa S o e e e e e e e e e e e 9
BauordnuNgSreCht .........ooiuiiiiiii i i e e et s S et 9
Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation ..ol 9
Hinweise zu den durchgeflhrten Erhebungen ...............ii i 10
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ...... ...l 10
Beschreibung der Gebdude und AuBEeNaNIagen u. i i errirsrrininrs s s ssane s 11
Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen .. i . ......ccui i 11
7T o= T o Lo o S ST SRTRR 11
Art des Gebaudes, Baujahr und AuBENANSICNT ...........oociiiiiiiie e 11
AUSTUhruNg-UNd AUSSTAHUNG ..o et e e e 11
=TT g To =T 210 To = B PO PPPPPPPPPPPPPP 13
F U =T aE= T =T [T o L SRR 14
Ermittlung des Verkehrswerts.........coccciiiiiimiiniiiisrssss s s s 15
GrundstUCKSAALEN ... ittt et e e et e e e et e e e snee e e anreeeeneeas 15
Verfahrenswahl mit BegrindUNQ ........c.coo it e e 16
BodenwWertermittluNg.........c..eeiiiie e 17
SaChWEEIMITHIUNG ..ot et e e et e e saee e e enbeeeeneeas 18
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ............ccoccceeiiiiiienenieeeneenne 18
Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe............ccccoooiiiiinee 18
SaChWEMDEIECNNUNG ... .eiiiiiie ettt et e e et e e snee e e anbeeeeneeas 21
Erlauterung zur SachwertbereChnUNG ...........oooii i 22
Ertragswertermittiung .........oooo i 27
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ............cccccooviiieieiiniiene e, 27
Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ...........ccccccoieiiiee. 27
ErtragswertbereChnUNg ... 30

Seite 2 von 44



454
4.6

5.1
5.2
5.3

Erlduterung zur ErtragswertbereChnung............oocuieiiiii e 31
VEIKENISWETT ...ttt e e et e e e e e e e e e s e e e e e e b e e e e e annees 33
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software.........ccccoccocrmrrreccrerrrcccerernrcceeeeenes 35
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ..o 35
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ... 36
Verwendete fachspezifische SOftWare.............oooiiiiiiiiiiii e 36
N ] = T T S 37

Seite 3 von 44



1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Es handelt sich um ein Zweifamilienhaus in der Gemarkung
Niedaltdorf.

Das Objekt ist bewohnt.

NeunkircherstralRe 31
66780 Rehlingen-Siersburg, Ortsteil Niedaltdorf

Grundbuch von Niedaltdorf, Blatt 1521

Gemarkung Niedaltdorf, Flur 04, Flurstiick-266/2;

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht-Saarlouis
Versteigerungsgericht

Pralat-Subtil-Ring 10
66740 Saarlouis

Auftrag-vom 05.12.2023

siehe Grundbuchauszug

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Vermdgensuibersicht
27.01.2024

27.01.2024
27.01.2024

Die Sachverstandige, Frau Becker-Morhain

Der Sachverstandigen wurde der Zugang zum Objekt fir eine
notwendige Innenbesichtigung nicht ermoglicht; trotz zweimali-
ger form- und fristgerechter Ladung.

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.12.2023

Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Bildaufnahmen im Ortstermin: 27.01.2024, nur von au-

Ren

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Auskunft aus dem Altlastenkataster

¢ Auskunft nach Beitragen nach dem Kommunalen Abga-
bengesetz

¢ Auskunft nach baurechtlicher Zuordnung
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e Auskunft nach der Lage bzw. Verlaufs des Abwasserka-
nals

Diese Auskunfte sind schriftlich beantragt und als Anlage diesem Gutachten beigeftigt.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die geschatzten Kosten fir Baumangel/Bauschaden sind nicht gleichzusetzen mit den tatsachlichen Kosten,
die fiir die Beseitigung entstehen kénnen.

Dem Auftraggeber bleibt Gberlassen, ob vertiefende Untersuchungen durch-einen Bauschadensgutachter be-
auftragt werden.

Die Kosten beruhen nicht auf einer differenzierten Kostenschatzung-einer Bauzustandsanalyse, sondern wur-
den auf Grund von Erfahrungswerten geschétzt. Sie werden so weit berticksichtigt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

Die im Zuge der spateren Beseitigung der Bauméangel/Bauschéden entstehenden Kosten kénnen hiervon ab-
weichen.

Die erkennbaren Baumangel und Bauschaden sind pauschal geschatzt:
Eine baubiologische Untersuchung fand auftragsgemaf nicht statt.

Das Objekt konnte im Ortstermin nicht gemessen werden. Der Zugang war trotz 2-maliger Ladung nicht mog-
lich.

Im Folgenden erfolgt eine Wertfindung-nach aulerlichem Eindruck.

Die Flachenberechnungen beruhen auf der Grundlage der sachverstandigen Einschatzung im Rahmen der
maoglichen Berechnung amtlicher Katasterkarten-und Aufmafen-von aufRen im Rahmen des Ortstermins.
Diese Berechnungen sind nur als Grundlage fir dieses Gutachten zu verwenden.

Zum 1.1.2022 ist die ImmoWertV 2021 lin Kraft getreten. Die im Gutachten angefliihrten Gesetztestexte bezie-
hen sich auf die ImmoWertV 2021. Hierfir maRRgeblich ist der Zeitpunkt der Gutachtenerstellung. Es wurden
bisher keine Faktoren:diesbezliglich abgeleitet; die hier verwendeten Daten (Sachwertfaktor, Liegenschafts-
zinssatz, u.a.m.) wurden noch-auf der Grundlage des bisherigen Systems der ImmoWertV 2010 abgeleitet und
werden in diesem Gutachten modellkonform dementsprechend verwendet.

Das Bewertungsobjekt weist von auRen einen gewissen Renovierungs- und Sanierungsstau, die AuRenanla-
gen konnten-nur von-der:Haus-Hinterkante aus besiehtigt/betrachtet werden.

In derGutachtenerstellung ist unter der Rubrik ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® dieser
Zustand berlcksichtig. Das Restrisiko aufgrund der Tatsache, dass keine Innenbesichtigung mdglich war, ist
sachverstandig mit einer Minderung von 10 % angesetzt. (siehe Seite 21 bzw. 30 dieses Gutachtens: ,Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage)

Die Einhaltung von brandschutzrechtlichen Auflagen wurde nicht gepriift. Schadstoffpriifungen wurden eben-
falls nicht durchgefiihrt.

Denkmalschutz:

Die Denkmalliste wurde im Internet eingesehen.

Bitte beachten Sie:

Die Denkmalliste wird standig fortgeschrieben und aktualisiert. Es kann daher vorkommen, dass Denkma-
ler noch nicht in der Liste verzeichnet sind. Denkmaler sind aber bereits durch das Saarlandische Denk-
malschutzgesetz geschitzt, wenn sie zwar noch nicht in der Denkmalliste aufgefiihrt sind, aber schon als
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solche durch das Landesdenkmalamt als Fachbehorde erkannt wurden.

Kriegslastenverzeichnis:

Eine Auskunft des LPP 125 tber mogliche Kriegslasten liegt nicht vor.

Mit Rundschreiben des Ministeriums flr Inneres, Bauen und Sport vom 13.05.2022 teilte das Ministerium mit,
dass mit Ablauf Juni 2022 keine Auskunfte mehr Uber Luftbildauswertungen erteilt werden.

Die bis dahin kostenneutrale amtliche Auskunft ist nicht mehr moglich.

Sollten seitens des Eigentimers Anzeichen auf Verdachtsmomente bestehen, muss eine entsprechende
Fachfirma mit der Auswertung der Daten beauftragt werden Grund- und Bodenbeschreibung. Das Gutachten
ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Verwertung (auch von ermittelten
Daten) durch Dritte und/oder zu anderen Zwecken ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Sachverstandigen
gestattet. Haftungen gegenuber Dritten, die nicht Auftraggeber sind, sind somit ausgeschlossen.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und. Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Saarland
Landkreis Saarlouis

Gemeinde Rehlingen-Siersburg

Nachstgelegene grofiere Stadte:
Dillingen ca. 15 km entfernt
Saarlouis ca. 14 km entfernt
Autobahnzufahrt ca. 10:-km-entfernt

Liegt direkt an einer Hauptverkehrsstrafte des Ortsteils Niedalt-
dorf der. Gemeinde Rehlingen-Siersburg

Vorwiegend Wohnbebauungin "Form von Ein- bis Zweifamilien-
hausern

Das Objekt liegt direkt-an einer Durchgangsstralle, die im Haus-
grundriss intergierte; Garage entspricht nicht mehr den heutigen
Ansprichen fir PKW-Garagen, die Zufahrt mit mittleren bzw. ge-
wohnlichen PKW-Grofien ist nicht mdglich, die Einfahrt ist zu
klein (Héhe <.2 m Kopfhdhe)

Im--hinteren Bereich/Gartenland steigt das Bewertungsgrund-
stlick' steil an; Nutzung durch Treppen und Gelandeeinschnitte
maoglich, die derzeitige Gartennutzung ist in Terrassenform an-
gelegt

Das Bewertungsgrundsttick bildet ein regelmafRiges Rechteck

Ausgebaute Stralle mit Bitumenbelag mit 2-seitigem Gehsteig
mit Betonverbundsteinen

Die Strale ist ausgebaut, siehe vorher

Anschluss an Kanalanschluss und Versorgungsleitungen ist ge-
geben
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Grenzverhdltnissa, nachbariiche Gemein-
samkaitan:

Bauwgrund, Grundwasser (soweil augen-
scheinlich ersichtlich):

Anmarkundg:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Balastengen:

Anmerkung:

Bodenordrungsyerfahnen:

nicht eingatragansa Rechie und Lastan:

Das Beweriungsobjakt ist eine Doppelhausshalfte mit sigenam
Ausbaucharaktar

Mormal bautragfahiger Bawgrund wird untersteli

Es wird die Lagalitdt der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Eia&k MMMmmm

D!El Kanalu'asaa 1Et lagaiblich im worderen Grundsiicksberaich
Richtung “erkehrsstrake angelagt.

Aufirag dwrch das zustdndige Amitsgerchi - Zwangsversieige-
rung

Das Objekt ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Diese Auskunft wurde schrfilich bei der zustandigen Gemsinds-

varwaliung abgefragt.

Sonstige nicht aingatragene Lasien und (z.B. beginstiganda)
Rechte, besonders Wohnungs- und Misthindungen sowie Warum-
reiniguengen (z.8. Alllasien) sind nach Auskunft des Aufiragge-
bers und nicht vorhanden/nicht bakannt.

Diesberiglich wurden aufiragsgemal keine weiteran Machfor-
schungan und Untarsuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besondarheiten sind ggf. zusdteich zu diesar
Wertermitilung zu banbcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Laut schriftlicher Auskunft besteht keine Eintragung im Baulas-
tenverzeichnis

Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz, es besteht kein Eintrag in der
Denkmalliste

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:
Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im-Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Es besteht kein Bebauungsplan

Innenbereichssatzung: Es besteht keine Innenbereichssatzung. Das Bewertungsgrund-
stick unterliegt keiner Veranderungssperre nach § 14 BauGB
und keiner. Verfligungs-/ und Veranderungssperre nach § 51
BauGB.
Bestimmte Vorhaben und Rechtsvorgdnge unterliegen nicht der
Genehmigungspflicht nach § 144-BauGB

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung

Verfligungs- und Veranderungssperre: Keine

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung-wurde auftragsgemaf’ auf.der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der-Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bau-
leitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-

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

Beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsobjekt ist bezlglich der Beitrage und Abgaben
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgaben-
frei.

Anmerkung: Die entsprechenden amtlichen Anfragen wurden schriftlich bei

den entsprechenden Behdrden eingeholt, und sind in der Anlage
dieses Gutachtens beigelegt.

Seite 9 von 44



2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt.

Bilder vom 2. Ortstermin am 27.01.2024, nur von auRen

Amtliche Katasterkarte, nicht maRstéblich

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Stichtag: 01.01.2022

Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten vom 14.12.2023. FB 2.2/A/17/Gui

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.12.2023, AZ: 63-01358/23

Grundbuch Blatt 1521 Grundbuch von Niedaltdorf, vom 05.12.2023

Auskunft nach KAG und ErschlieRungsbeitragssituation durch die.Gemeinde Rehlingen-Siersburg
Auskunft der Gemeinde Rehlingen-Siersburg beziiglich des Kanaleinleitungsrechtes in Abt. Il des
vorgenannten Grundbuches

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Zweifamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Das Objekt erscheint in allen Nutzungsetagen bewohnt.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1  Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten'sind die Aus-
wirkungen der ggf. vorhandenen Bauschadden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gebaude

3.21 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Zweifamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)
Baujahr: Ca. 1951 It. Sachverstandiger Schatzung und unterstellten Mo-
dernisierungs- bzw. Instandsetzungsmafnahmen seit 1980
Modernisierung: Leichte ModernisierungsmaRnahmen angenommen, u.a. am
Balkon erkennbar. und Fenster im Dachgeschoss/Giebelseite
Erweiterungsmaoglichkeiten: Keine gegeben

Auflenansicht: Sockel: verputzt und z.T. gestrichen

Giebel:mit Faserzementplatten verkleidet

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebadudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: massiv

Fundamente: Streifenfundament

Kellerwande: massiv gemauert unterstellt
Umfassungswande: massiv gemauert unterstellt

Innenwande: massiv gemauert unterstellt

Geschossdecken: Betondecken unterstellt
Hauseingang(sbereich): Eingangstreppe mit Betonstufen und Steinbelag
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Eingangsiberdachung

Treppen:
KellerauRentreppe: Keine vorhanden
Kellertreppe: Nicht einsehbar
Geschosstreppe/n/:
Treppe zum Dachgeschoss: Nicht einsehbar
Treppe zum Dachraum: Nicht einsehbar

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

vorhanden
Erdgeschoss: vorhanden
Obergeschoss: vorhanden
Dachgeschoss: vorhanden

Die fiir eine durchzufiihrende Bewertung einer Immabilie erforderlichen sachverstéandigen Aufnahmen des
Objektes im Innenbereich sind nicht.gegeben, sodass hier keine-Angaben zu der Innenausstattung erfolgen.

Beschreibungseinheit

Fenster und Tiiren

Fenster: Holzfenster mit Doppelverglasung
In"nicht einsehbaren Bereichen des Objektes unterstellt

Taren:
Eingangstur:
Holztir mit Glaseinsatz, sanierungsbediirftig; Glaseinsatz
schadhaft
Klingelanlage schadhaft
ZimmertUren: Keine Angaben moglich

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: Keine bekannt
Klchenausstattung: Die Klchenausstattungen gehoéren nicht zur Immobilienbewer-
tung,
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Keller und Dach

Keller:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Bodenbelage im Dachraum:

Kamin:

Anmerkung:

Keine Angaben

Keine Angaben
Keine Angaben

Einfache Ausstattung

Aluminiumtir, Glaseinsatz gerissen, von Stral’e aus erkennbar

Zimmermannsdach unterstellt

Satteldach

Ziegel

Nicht bekannt

gemauert

keine

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen; Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:
Belichtung.und-Besonnung:
Grundrissgestaltung:

Bauschaden-und Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

3.3 Nebengebiude

Anbau im hinteren Grundstiicksbereich

Balkon:und Hauseingangsbereich

Keine bekannt

Ohne Angaben

Ohne Beurteilung

Siehe hierzu den Bereich der objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale

Keine bekannt

Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt weren.
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3.4 AuBenanlagen

Hierzu zahlen die ErschlieBungsanlagen, Hausanschliisse, Gartenbereiche.
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66780 Rehlin-
gen-Siersburg, Neunkircherstrafle 31 zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2024 ermittelt.

Grundstilicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niedaltdorf 1521
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Rehlingen-Siersburg 4 266/2 504 m?

@ Die im nordlichen Gelandeverlauf befindliche Eisenbahntrasse ist im Bodenrichtwertgrundstiick berlicksich-
tigt. Weitere Abschlage finden hier nicht stat.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken 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. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als.Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige:Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tiber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung-erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem) Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen ‘= wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen-des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei.der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ;sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fur-Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der Grundstlicksgrofe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand

Anbauart

Grundstticksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

freistehend
= keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Anbauart

Grundstticksflache (f)

= 27.01.2024

=  baureifes Land

=  Seitlich angebautes Haus
= 504 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen. Wertverhaltnisse .zum Wertermittlungsstichtag
27.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundsttick | ‘Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 27.01.2024 x 1,05

lll. Anpassungen wegen Abweichungen.in-den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage x 1,00
Anbauart freistehend Seitlich-angebautes x 1,00
Haus

lageangepasster beitragsfreier BRW am:Wertermittlungsstichtag = 73,50 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 504 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Zuschnitt rechteckig Steilhang x 0,98
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 72,03 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 72,03 €/m?
Flache X 504 m?
beitragsfreier Bodenwert = 36.303,12€

rd. 36.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2024 insgesamt 36.300,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaf® § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und-Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf’enanlagen wird, sofern dieser nicht-bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage-von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen-und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen.Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage-(allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und firdiese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu-ermitteln.. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch-die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich-aus ‘dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebadudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd-gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalfier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche:Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile; wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen _und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktlbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem-Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs: 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h: an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktorist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften.der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach:der Objektart-(er ist z.B. flir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundsti-
cke), der.Region (er ist-z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgrofRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors'ist das.Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich.die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

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 Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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 Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen:zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines-Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden-lnaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.:a: Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Zweifamilienhaus Anbau

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 784,00 €/m? BGF 600,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 520,00 m? 20,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 8.000,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 415.680,00 € 12.000,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 27.01.2024 (2010 = 100) 178,3/100 178,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 741.157,44 € 21:396,00 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 741.157,44 € 21.396,00 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 12-Jahre 10 Jahre

e prozentual 81,82 % 83,33 %

o Faktor 0,1818 0,1667

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 134.742,42 € 3.566,71 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (chne AuBenanlagen) 138.309,13 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen-AuBenanlagen-und sonstigen Anlagen + 4.149,27 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 142.458,40 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 36.300,00 €

vorlaufiger Sachwert = 178.758,40 €

Sachwertfaktor x 1,02

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -18.233,36 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 164.100,21 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.200,00 €

Sachwert = 156.900,21 €
rd. 157.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

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 der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Freistehend/Einseitig teilweise angebaut
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m?2BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 80,0 580,00
3 835,00 20,0 167,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 747,00
gewogener Standard = 2,2
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 747,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

» Zweifamilienhaus X 1,050

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X -0,020
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 784,35 €/m? BGF
rd. 784,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Anbau

Nutzungsgruppe: Anbauten und Nebengebaude
Gebaudetyp:

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 100,0 0,00
3 0,00 0,0 0,00
4 0,00 0,0 0,00
5 0,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010-= 0,00
gewogener Standard = 2,0
(entspricht einfachem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 0,00€/m? BGF

rd. 600,00 €/m*> BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in ‘der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage (der,Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen-Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkon-und-Hauseingangsbereich 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen keine
Summe 8.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 4.149,27 €
(138.309,13 €)
Summe 4.149,27 €
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 wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus*[1], Kapitel-3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fur die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei-einem Gebaudestandard von 2,2 betragt demnach rd. 66
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am-Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv:verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgeflihrt wurden-eder.in-den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer,-insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte. Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Zweifamilienhaus

Das ca. 1951 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

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

ModernisierungsmalRnahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRBnahmen | MaRBnahmen
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,5 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser) 2 0.5 0.0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisier__ung des Innenausbaus, z.B. De- 5 05 00
cken, Ful3boden, Treppen ’ ’

Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude-der-Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 = 1951 = 73 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre =73 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine-Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie® eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 12 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer-(66 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (12 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von-(66 Jahre =12 Jahre =) 54 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives:Baujahr (2024 =54 Jahren =) 1970.

Entsprechend der vorstehenden-differenzierten-Ermittlung wird fir das Gebaude ,Zweifamilienhaus” in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 12 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr-1970

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der. Gebaude wird-unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer - der baulichen:Anlagen. ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell-anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der-angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o ~der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e desin[1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

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

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -10,00 % von (182.333,57 €) -18.233,36 €
aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung und dadurch maéglichen Ab-
weichungen vom Ublichen Immobilienmarkt

Summe -18.233,36 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden:sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und. die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in:voller Ho6he angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden, Baumangel und wirtschaftliche Beeintrachtigungen -7.200,00 €
e  Putzschaden an AulRenmauern

¢ Risse in Glaseinsatzen von AuRentiiren

o Defekte Klingelanlage

e Allgemeiner Sanierungsbedarf/instandhaltungsbe-

darf
e u.am.
Summe -7.200,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auenanlagen i. d: R:..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen. Anlagen wird:durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind (bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelltinsbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich.im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31.Abs. 2)immoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den uiblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstilicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsdchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) 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 voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag.bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:.— sind wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofte im Ertragswertverfahren. Er.ist:auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit. dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h..dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz (ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem-Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl'der Jahre, in'denen gine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher. Gesamtnutzungsdauer' abztiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt: Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels-Indexreihen oder in anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten-vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder-Abschlage erforderlich.

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

Unter den-besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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 Bauméngel und
Bauschaden. (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen-von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

Far behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen 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
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normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € (€)
(€/Stck.)
Zweifamilienhaus 1 EG 95,00 6,50 617,50 7.410,00
OG u DG 125,00 5,50 687,50 8.250,00
Anbau
Summe 220,00 - 1.305,00 15.660,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren. Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
0,42 % von 36.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 0,42 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 12 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

15.660,00 €

3.861,20 €

11.798,80 €

152,46 €

11.646,34 €

11,679

+

136.017,60 €
36.300,00 €

+

172.317,60 €
-17.231,76 €

155.085,84 €
7.200,00 €

rd.

147.885,84 €
148.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfliachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Mal3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren-Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

¢ aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

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 Wertermittlung werden u. a..die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet; dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der:Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fir die Mieteinheit EG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -—-- 344,00
Instandhaltungskosten - 13,00 1.235,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 148,20
Summe 1.727,20
(ca. 23 % des Rohertrags)

e flir die Mieteinheit OG u DG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -—-- 344,00
Instandhaltungskosten - 13,00 1.625,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 165,00
Summe 2.134,00
(ca. 26 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -10,00 % von (172.317,60 €) -17.231,76 €

Summe -17.231,76 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der. Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf.geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer-ist-in-erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgeflihrt wurden-oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie-zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen-Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl.diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

(Siehe zuvor bei Sachwertberechnung)
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4.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 157.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 148.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66780 Rehlingen-Siersburg,
NeunkircherstralRe 31

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niedaltdorf 1521

Gemarkung Flur Flurstick
Rehlingen-Siersburg 4 266/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2024 mit rd.

157.000 €

in Worten: einhundertsiebenundfiinfzigtausend Euro

ermittelt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre-Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwurdigkeit:beigemessen werden kann.

Bous, den 16.02.2024

Petra Becker-Morhain, Dipl.Ing.

Sachverstindige fiir die Marktwertermittiung von Wohn- und Gewerbeimmobilien, 1Q-zertifiziert DIN EN ISO/IEC 17024, Nr. S 1167
Mitglied im Bundesverband der gualifizierten und vereidigten Sachverstindigen, B.V.S., Berlin

0.b.u.v.Sachverstéindige Landwirtschaft

Mitglied bei Hauptverband der Landwirtschaftlichen Buchstellen und Sachversténdigen e.V.

Dozentin an der Européischen Immobilienakademie — eia — in Saarbriicken

Seite 33 von 44



Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir 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-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer-nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages .Uberhaupt erst-ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir 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. libermittelt werden, ist auf die-Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer moglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 400.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten . urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt- werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen; dass die Veroffentlichung-nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das:Gutachten bis-maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen:Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien.und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen. Wohnflachenberechnung-und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

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

Il. BV:
Verordnung Uber-wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:
Verordnung-uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur'Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 aul3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei‘Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufRer Kraft getreten und durch das.GEG abgel6st)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung .— Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung'— Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung;.Sinzig 2010

[6] Sprengnetter (Hrsg:):-Sachwertrichtlinie-und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1-der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.08.2023) erstellt.
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6. Anlagen

o Bilddokumentation
o Kartendarstellungen
e Amtliche Auskiinfte
¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis
¢ Auskunft nach baurechtlichen Gegebenheiten — KAG —

e Planzeichnung der Kanaltrasse
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¢ Bilddokumentation

Seite 38 von 44



<N g
\ 2

Seite 39 von 44




Kartendarstellungen
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e Amtliche Auskiinfte
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 41 von 44



e Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis
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¢ Auskunft nach baurechtlichen Gegebenheiten — KAG —
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Planzeichnung der Kanaltrasse

Seite 44 von 44



