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eMail: mdeichl@t-online.de

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstuck
in 66578 Schiffweiler; Muhlenstr. 54

Az. des Gerichts: 8K 2/24

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 30.10.2024 ermittelt mit rd.
180.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. Anlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer
Schwimmbhalle

Objektadresse: Muhlenstr. 54

66578 Schiffweiler
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schiffweiler, Blatt 3344
Katasterangaben: Gemarkung Schiffweiler, Flur 13;:Flurstiick:1261/102,

Flache 1.558 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beschluss des Amtsgerichts Ottweiler vom
25.07.2024 soll durch schriftliches Sachverstandigengut-
achten der Verkehrswert festgestellt werden.

Wertermittlungsstichtag: 30.10.2024
Qualitatsstichtag: 30.10.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu-dem Ortstermin am.30.10.2024 wurden die Verfahrens-
beteiligten schriftlich eingeladen.
Umfang der Besichtigung etc.: (Ej)as Gebaude konnte von innen und aufden besichtigt wer-
en.
Teilnehmer am Ortstermin: Teilw. die Antragsgegner; die Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi-~ Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfigung gestellt:
e _unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.07.2024

Von den Antragsgegnern wurden folgende Unterlagen zur

Verfligung gestellt:

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus
dem Baujahr; unvollstandig

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im MafRstab 1:1.000 vom 09.08.2024

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag
01.01.2024

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 16.08.2024

¢ Grundsticksmarktbericht des zustandigen Gutachter-
ausschusses in seiner am Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Fassung

¢ Auskilnfte des zustandigen Gutachterausschusses

66578 Schiffweiler, Mihlenstr. 54
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die geschatzten Kosten fir Baumangel/Bauschaden sind nicht gleichzusetzen mit den tatsachli-
chen Kosten, die fir die Beseitigung entstehen kdnnen.

Dem Auftraggeber bleibt Uberlassen, ob vertiefende Untersuchungen durch einen Bauschadens-
gutachter beauftragt werden.

Die Kosten beruhen nicht auf einer differenzierten Kostenschatzung einer Bauzustandsanalyse,
sondern wurden auf Grund von Erfahrungswerten geschéatzt. Sie werden soweit berticksichtigt, wie
dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Die im Zuge der spateren Beseitigung der Baumangel/Bauschaden entstehenden Kosten kénnen
hiervon abweichen.

Die Flachenberechnungen wurden nach Plausibilitatspriifung und Anpassung auf die Erfordernisse
der Wertermittlung aus den Unterlagen des Auftraggebers ibernommen;-sofern diese vorhanden
waren. Im Dachgeschoss basieren die Flachenberechnungen auf dem 6rtlichen Aufmal3.

Die an das Wohnhaus angebaute Schwimmbhalle ist seit rund:-20 Jahren aufier Betrieb und schwer
schadhaft, u.a. durch Undichtigkeiten im Dachbereich sowie aufsteigende Mauerwerksfeuchtigkeit.
Eine Sanierung der Schwimmbhalle ist unwirtschaftlich, weshalb deren-Abbruch bei der Bewertung
unterstellt wird.

Zum 1.1.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Die im Gutachten angefiihrten Gesetz-
testexte beziehen sich auf die ImmoWertV 2021. Hierflir maR3geblich ist der Zeitpunkt der Gutach-
tenerstellung. Es wurden bisher keine Faktoren diesbeziiglich-abgeleitet; die hier verwendeten Da-
ten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, u.a.m.) wurden noch auf der Grundlage des bisherigen
Systems der ImmoWertV 2010 abgeleitet und werden-in. diesem Gutachten modellkonform dem-
entsprechend verwendet.

66578 Schiffweiler, Mihlenstr. 54
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Saarland

Kreis: Neunkirchen

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und:Form:

Schiffweiler (ca. 17.000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Saarbriicken (ca. 20 min.), Kaiserslautern (ca. 55 min),

Mannheim (ca. 70 min.)

BundesstralRen:
B 41

Autobahnzufahrt:
A8; A6; A1

Bahnhof:
Schiffweiler

Flughafen:

Frankfurt a. Main (ca. 100 min), Saarbriicken (ca. 30 min)

zentrumsnah; mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, 1-2geschossige Bauweise

keine

Hanglage; von der Stralte ansteigend;

Garten mit Westausrichtung

StralRenfront:
ca.26m

mittlere Tiefe:
ca. 60 m

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 1.558 m?

66578 Schiffweiler, Mihlenstr. 54
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte:Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

innerdrtliche StralRe mit geringem Verkehrsaufkommen

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine

gewachsener, normal tragfahiger-Baugrund

Die Untersuchung und-Bewertung des-Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlasten gehoren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden nicht vorgenommen,

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als frei
von Altlasten unterstellt.

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

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vom 25.07.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Schiffweiler, Blatt 3344, keine wertbeeinflussende Eintra-

gung.

Anmerkung: Nach Angaben am Ortstermin ist die Berech-
tigte des eingetragenen Wohnungsrechts verstorben und
damit das Recht gegenstandslos.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im
Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbezulglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

66578 Schiffweiler, Mihlenstr. 54
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 16.08.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthéalt keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

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

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens-durchgefihrt.

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

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden-jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle L.egalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl..Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucks- “baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat): und Gartenland

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick-ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Obijekt ist eigengenutzt.

66578 Schiffweiler, Mihlenstr. 54
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt: Weiterhin wird vo-
rausgesetzt, dass, abgesehen von den eventuell festgestellten Mangeln, die zum Bauzeitpunkt glil-
tigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.

Es handelt sich bei diesem Gutachten um ein Verkehrswertgutachten und nicht.um ein Bausub-
stanzgutachten. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen,-wie-sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die-Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung. anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsschadigende Baumateri-
alien wurden nicht durchgefuhrt und sind daher im- Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens unvoll-
standig und unverbindlich.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Freistehendes Einfamilienhaus in massiver Bauweise, ein-
geschossig, vollstandig unterkellert, Dachgeschoss ausge-
baut. Rlckseitiger Anbau auf Kellergeschossniveau, der
die Verbindung zu einer Schwimmbhalle darstellt.

Baujahr: 1966 (gemal Bauakte)

Modernisierung: leicht renoviert: Heizung (ca. 2005), Dachflachenfenster
(ca. 2010), Kichenfenster (ca. 2023), Garagentor (ca.
2020), Eingangstreppe (ca. 2021), Abdichtung Dachter-
rasse (ca. 2010), teilweise Innenausbau, Kaminofen (ca.

2019)
Energieeffizienz; Energieausweis liegt nicht vor.
Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerraume, u.a. Waschkeller mit Zugang nach aul3en, Partykeller, Sauna, Garage

Erdgeschoss:
Flur / Diele, Bad, Kliche, Wohn-/ Esszimmer mit Terrasse, drei Schlafzimmer und Bad im Anbau

66578 Schiffweiler, Mihlenstr. 54
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Dachgeschoss:

Diele mit abgeteiltem WC, zwei Schlafzimmer, Dachterrasse

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau
Streifenfundament
Mauerwerk

Mauerwerk (Gasbetonsteine) mit..ca. 4cm Warmedam-
mung

Uberwiegend Mauerwerk
Stahlbeton

KellerauRentreppe:
Waschbeton

Geschosstreppe KG-DG:
Stahlkonstruktion mit-Holzstufen

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Faserzement

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
mittlere Ausstattung
Gas-Zentralheizung (Brennwertgerat aus ca. 2005) mit

zentraler Warmwasserbereitung (Solarunterstiitzung au-
Rer Betrieb), Uberwiegend Flachheizkérper

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Uberwiegend Fliesen, teils Teppich und Vinyl

Im Bad Fliesen raumhoch, Fliesenspiegel im Kuichenbe-
reich, sonst Uberwiegend Tapete und Gips

66578 Schiffweiler, Mihlenstr. 54
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Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

Klichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Uberwiegend Paneele, teils Gips

uberwiegend Aluminiumfenster aus dem Baujahr, teilweise
neuere Kunststofffenster mit Isolierverglasung; teils elektri-
sche Rollladen

Eingangstdr:
Alutir mit Drahtglas und feststehendem Seitenteil

Zimmerturen:
uberwiegend einfache Holztiren in Holzzargen

Bad EG:

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, Stand-WC mit
Aufputz-Spullkasten, Waschbecken;

Ausstattung aus dem Baujahr

nicht in der Wertermittlung enthalten

zweckmaRig und.gut nutzbar

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBRenanlagen

Eingangstreppe, Terrasse, KelleraulRentreppe, Dachter-
rasse, Anbau-mit Schwimmbad

Gemauerter-Kaminofen.im-Wohnzimmer; Sauna
gut

Erhebliche aufsteigende Mauerwerksfeuchtigkeit im Keller-
geschoss, Verwitterungserscheinungen an den aul3eren
Holzbauteilen des Daches (Ortgang), Fassadenverschmut-
zungen, Uberwiegend uUberalterte Fenster, Uberalterte sa-
nitdre Anlagen, Instandhaltungsstau Heizungsanlage / de-
fekte ‘Solaranlage, fehlende Fertigstellung des Balkonbe-
lags, Undichtigkeiten am Kamin, Modernisierungsstau am
Innenausbau bzw teilweise nicht fertig gestellte Moderni-
sierungen; massive Feuchtigkeitsschaden an der
Schwimmbhalle, dort auch undichte Dacheindeckung

Der bauliche Zustand ist maRig.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;
befestigte Flachen Uberwiegend in Waschbeton, Aullentreppe, Einfriedung, Griinanlagen und

Pflanzungen

66578 Schiffweiler, Mihlenstr. 54
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundsttick in 66578
Schiffweiler, Mihlenstr. 54 zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Schiffweiler 3344

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schiffweiler 13 1261/102 1.558 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschliel3lich aus bewertungstechnischen Grinden:in Bewertungsteil-
bereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich.um Grundstiicksteile, die nicht
vom ubrigen Grundstucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B.
veraulRert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Baulandanteil Einfamilienhaus 1.040 m?
Gartenlandanteil Garten 518 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.558 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ;durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,.im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstlicks oder des-sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewébhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen waére.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdéglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d.
h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung-bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (ins-
besondere die Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mdg-
lichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermal3en gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fir die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Werter-
mittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den:Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schiaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).
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Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Er-
trags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland — wie in den Abschnitten 2 und 3 noch
ausgefuhrt wird — grundséatzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschrei-
bung und Beurteilung der flr marktorientierte Wertermittiungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten
(das sind die aus dem Grundstlicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten flir marktkonforme Wertermitt-
lungen) sowie der Erlauterung der auf dem Grundstlcksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstuick
gehort, im gewohnlichen (Grundstucks)Marktgeschehen bestehenden ublichen Kaufpreisbildungs-
mechanismen und der Begrindung des gewahlten Untersuchungsweges. Die:in den noch folgen-
den Abschnitten enthaltene Begrindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient
deshalb vorrangig der ,Nachvollziehbarkeit dieses Verkehrswertgutachtens.

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

e Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses
(unabhangige Rechenprobe; Wirdigung dessen Aussagefahigkeit; Reduzierung der Risiken
bei Vermodgensdispositionen des Gutachtenverwenders und-des Haftungsrisikos des Sachver-
standigen).

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist 'es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall.am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
moglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung:inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die
wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung.nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstel-
lenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am:,gewdhnlichen Geschéftsverkehr”im
nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.
Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstiicke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind.die drei klassischen deutschen Wertermittlungs-
verfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmafige Umsetzungen des
Preisvergleichs. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderli-
che Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlas-
sigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.-h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden
bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

Fur die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preis-
vergleich(d. h. die: Marktkonformitat ihrer Ergebnisse) garantierenden GréRen sowie die in dem
jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren be-
nannt.

¢ Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,

Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichs-
objekte und des Bewertungsobjekts, Verfugbarkeit von diesbezliglichen Umrechnungskoeffi-
zienten — Vergleichskaufpreisverfahren

oder geeignete Vergleichsfaktoren (z. B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Ver-
gleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen) — Vergleichsfaktorverfahren;

e  Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortsibliche und marktiblich erzielbare Mieten;
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e Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,

vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmaflige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalen
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
grol3e Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfigung
standen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr vor-
rangig an den allen Marktteilnehmern (z. B. durch Vergleichsverkaufe, veréffentlichte Bodenricht-
werte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Uber
Quadratmeterpreise flr unbebaute Grundsticke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort,
getrennt vom Wert der Gebaude und der Auldenanlagen)i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen (§ 16 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er-sich ergeben-wtrde, wenn das Grundstlck un-
bebaut ware).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese-anstelle-oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert-und

¢ nach Art und Mal3-der.baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
e der jeweils'vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstlick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1
Satz 4 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs.
1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Boden-
richtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von
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in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl.
§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung“ dieses Gutach-
tens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig das-Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begrindet, weil

e die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. § 8 Abs. 1 Im-
moWertV); und demzufolge

e (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fur marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten” der Wertermittlung:i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfiigbar sind.

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen-,erforderlichen Daten” ist ein Werter-
mittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfullt die An-
forderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrs-
wertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i. d. R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung
deren Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus:

Vergleichswertverfahren

Far manche Grundstucksarten (z. B.-Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstuiicke) existiert ein
hinreichender Grundstlickshandel:mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem
die fUr vergleichbare Objekte gezahlten oder (z. B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten
Kaufpreise bekannt. Da sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung fur derartige Ob-
jekte dann an diesen-Vergleichspreisen:orientiert; sollte zu deren Bewertung mdglichst auch das
Vergleichswertverfahren-herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl-wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fir in allen wesent-
lichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstim-
menderVergleichsgrundstlcke aus der Lage des Bewertungsgrundsticks oder aus vergleichba-
ren-Lagen-und

b) die Kenntnis.-der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte

oder

€) i. S..d:§ 15 Abs. 2 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgelei-
tet und verdffentlicht (z. B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fur Wohnungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu be-
wertenden Grundsticksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Ver-
gleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fir den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Werter-
mittlungsstichtag

gegeben sind.
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Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im
vorliegenden Fall nicht moéglich, weil keine

. hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist
und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstlicks zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr® das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.)

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nur sehr eingeschrankt. -Bei Einfamilienhdusern
handelt es sich Ublicher Weise um Eigennutzungsobjekte. Dennoch-ist die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens zur Uberpriifung der in einem anderen, geeigneteren Verfahren, erzielten Ergebnis-
ses sinnvoll:

¢ Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstuicken kalkuliert der Erwerber die Ren-
dite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die mdglichen For-
dermittel.

¢ Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundsticksarten stehen'die fir marktkonforme Er-
tragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktublich.erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze)
zur Verfugung.

¢ Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens:ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung
unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gem..§§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Einflussgré3en (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertun-
terschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden 'solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht-zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
(gekauftoder errichtet)werden. Dies ist Giblicherweise bei Einfamilienhausern der Fall. Es wird deshalb
das Sachwertverfahren zur Ableitung des Verkehrswerts herangezogen und das dort gewonnene Er-
gebnis mittels des Ertragswertverfahrens auf Plausibilitat gepruft

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baulandanteil

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen
Grundstuickstiefe (t) = 40m
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Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 30.10.
Entwicklungsstufe = baurei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1
Bauweise = offen

Grundstlcksflache (f) =

2024
fes Land

Gesamtgrundstiick = 1.558 m?

Bewertungsteilbereich = 1.040 m?

60 m
West

Grundstuckstiefe (t) =
Orientierung =

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum-Wertermittlungs-
stichtag 30.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des -Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

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

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor [ Erlauterung

stuck stick
Stichtag 01.01.2024 30.10.2024 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier. BRW am Wertermittlungs-| = 70,00 €/m?
stichtag
Flache (m?) keine:Angabe 1.558 X 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe
Vollgeschosse 2 1 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe (m) 40 60 X 1,00 E2
Orientierung Siid-Ost bis Nord- West x 1,04 E3
West
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 72,80 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 72,80 €/m?
wert
Flache x  1.040 m?
beitragsfreier Bodenwert = 75.712,00 €
rd. 75.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 insgesamt

75.700,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der stagnierenden Preisentwicklung der jingeren Vergan-
genheit keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2
Die Tiefenanpassung wird durch die Zerlegung in Bewertungsteilbereiche vorgenommen.

E3

Bei Wohnbaugrundstlicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung.des strallenabge-
wandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu
berucksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz
unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen veraulRert wurden: Hier zeigt die Markterfahrung,
dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientierung regelmafiig zuerst-verauRert werden.

Bei der ggf. durchzufiihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i.d.R. von:folgenden Wertrelationen
(Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i.d:R:' SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10;
NNO = 0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N'= Nord).

4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baulandanteil*

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung
ggf. vorhandener 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
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf-Auswertungen von.reinen Baukosten fir Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die: Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder. ;,€/m? Wohnflache* des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfuihrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen-Herstellungskosten
berucksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand-bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen-(insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 immoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei,Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels,;Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen.objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand-vergleichbarer. Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere. Baumangel-und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzuflhren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen; chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.788,00 €/m2 WF
Berechnungsbasis

o Wohnflache (WF) 161,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- 287.868,00 €
lagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.10.2024 (2010 = 100) 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- 529.677,12 €
lagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen 529.677,12 €
am Stichtag
Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 69 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 63,77 %
o Faktor 0,3623
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 191.902,02 €
Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 20.000,00 €
(Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 211.902,02 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 211.902,02 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen An- + 8.476,08 €
lagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 220.378,10 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 75.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 296.078,10 €
Sachwertfaktor X 0,95
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -14.063,71 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fur den Bewertungsteilbereich = 267.210,48 €
,Baulandanteil“

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 98.660,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baulandanteil = 168.550,48 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

rd. 169.000,00 €

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von der Sachverstandigen teils auf Basis der Uberlassenen Unterlagen und teils auf Basis des 0rtli-
chen Aufmasses durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbe-
ziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
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dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezo-
genen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (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 Ausfihrungen in.der Wertermittiungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards nach Durchfiihrung der unterstellten Modernisierungen:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AulRentliren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 75% |19,0%| 68,0% | 55% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

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

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gas-
Standardstufe 3 [betonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

Dach

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdam-
mung

Standardstufe 1

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitge-

Standardstufe 2 maRke Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

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

Standardstufe 3 malkem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen

Standardstufe 4 (elektr.); héherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz
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Innenwande und -tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfliihrung bzw. mit Dammmaterial ge-

Standardstufe 3 flllte Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

FuRbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbéden besserer. Art und Ausfihrung,

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung;. Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.

Standardstufe 3 |4 gg5) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK-2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein--und Zweifamilienhguser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m*>WF] [%] [€/m? WF]
1 1.505,00 7,5 112,88
2 1:670,00 19,0 317,30
3 1.920,00 68,0 1.305,60
4 2.310,00 5,5 127,05
5 2.900,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.862,83
gewogener Standard = 2,8

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)*
veroffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschoss-
flachen als BezugsgroRe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind
durch die alternative Anwendung der Wohnflache als BezugsgrofRe geldst. Darliber hinaus besitzt
die Wohnflache eine groRere Marktndhe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Spreng-
netter hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgrofie BGF auf die BezugsgréfRe Wohnflache umge-
rechnet. Da fur die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Ver-
haltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um
die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie. D. h. unter Verwendung des Malstabs BGF abgeleitete
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Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkon-
form angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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 1.862,83 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* Objektgrofle x 0,960
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.788,32 €/m*WF

rd. 1.788,00 €/m>WF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen: einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage .in der Hohe ‘geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen-Erfahrungswerte fur durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren-und/oder schadhaften-und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Gebéaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Dachterrasse nach Sanierung, Werteinfluss 9.000,00 €

KellerauRentreppe und Eingangstreppe 3.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Werteinfluss Kaminofen 8.000,00 €
Summe 20.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auftenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aulenanlagen
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erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Auf3enanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 8.476,08 €
insg. (211.902,02 €)
Summe 8.476,08 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten iblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei' einem Gebaudestandard von 2,8 betragt dem-
nach rd. 69 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalhahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) 1966 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Fir-eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale Durch
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte urehge- Unterstellte
fuhrte Mal3-
Malnahmen
nahmen
Modernisierung der Fenster und Aulientlren 2 0,5 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Was-
2 0,5 0,5
ser, Abwasser)
Warmedammung der Aullenwande 4 0,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbo-
2 0,0 1,0
den, Treppen
Summe 1,5 4,5

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittle-
rer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (69 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1966 = 58 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (69 Jahre — 58 Jahre =) 11 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer-Modernisierungsgrad” ergibt sich fur das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie® eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 25 Jahren.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

der verfuigbaren: Angaben-des drtlich:zustdndigen Gutachterausschusses bestimmit.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Der zusatzliche Abschlag er-
folgt aufgrund der Vermarktungserschwernisse durch die abbruchreife Schwimmhalle und die er-
hebliche Feuchtigkeitsproblematik des Gebaudes.

markttbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -5,00 % von (281.274,20 €) -14.063,71 €
Summe -14.063,71 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw.-Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen Malnahmen erfolgtin der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die: Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

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

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung nadherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2]-Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2:1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige flr'Schadenbeseitigungsmallnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend -harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen:Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermaf®en anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige:(=modernisierte) Objekte oder Neubau-
ten. Die wertmaRigen Auswirkungen werden-in-Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer ermittelt
und entsprechen nicht den tatsachlichen Baukosten fur die nachfolgend aufgezahlten wertbeeinflus-
senden Umstande.

Die korrekte Anwendung-dieser Modelle flhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -28.700,00 €
e Allgemeiner Instandhaltungsstau; Kleinscha- -5.000,00 €

den(u.a. Instandhaltungsstau Heizung, Fassa-
denverschmutzungen etc)

e Fertigstellung Bodenbelag Dachterrasse sowie  -5.700,00 €
Herstellung Absturzsicherung

e Aufsteigende Mauerwerksfeuchtigkeit im Kel-  -10.000,00 €

lergeschoss
e Instandsetzungsarbeiten Dach (Anstrich Ort- -8.000,00 €
gang, Undichtigkeiten Kamin etc )
Unterstellte Modernisierungen (-81.200,00 € x 0,800 ) -64.960,00 €
e Teilweise Erneuerung der Fenster und Auflen- -31.200,00 €
tiren
e Erneuerung Bad EG und WC DG mit Erstel- -20.000,00 €
lung Trennwand mit Tur WC
o Teilmodernisierung Innenausbau -19.000,00 €
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e Teilmodernisierung elektrische Installationen -11.000,00 €
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €

e  Abriss Schwimmhalle mit Verfillung, Instand-  -15.000,00 €
setzung Hausfassade etc

o Werteinfluss ruckseitiger Kelleranbau mit 10.000,00 €
Sauna etc.
Summe -98.660,00 €

4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baulandanteil

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstucksteilen von den ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2. ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 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 be-
rucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

Baumangel und Bauschéaden (§ 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 kédnnen sich auch-als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufiihren.

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

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

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung-erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schadenan Gebauden notwendig).

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

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete

Ifd | Nutzung/Lage (m?) [(Stck.)| (€/m?) monatlich jahrlich

. bzw. (€) (€)

Nr (€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 |Wohnung 177,00 6,25 1.106,25 13.275,00

Garage UG 1,00 40,00 40,00 480,00

Summe 177,00 1,00 1.146,25 13.755,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Net- 13.755,00 €
tokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 3.191,10 €
jahrlicher Reinertrag = 10.563,90 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,51 % von 75.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x-Bodenwert (beitragsfrei)) — 1.143,07 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.420,83 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV.21)
bei LZ =1,51 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 20,695

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 194.964,08 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 75.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ;,;Baulandanteil“ = 270.664,08 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu-oder Abschlage + -13.5633,20 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 257.130,88 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 98.660,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich;,Baulandanteil” = 158.470,88 €

rd. 158.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen-der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Sachverstandigen teilweise auf
Basis der zur Verfugung stehenden Unterlagen und teilweise auf Basis des ortlichen Aufmasses
durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangi-
gen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrech-
nung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderhei-
ten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in
der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teil-
weise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
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Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden:wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. 351,00 € 351,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 175,00 m? x 13,80 €/m? 2.415,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 275,10 €

Summe 3.191,10 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das'Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage der: verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses be-
stimmt.

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 be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Der zusatzli-
che Abschlag wird aufgrund der Vermarktungserschwernisse durch die abbruchreife Schwimmbhalle
und der uberdurchschnittlichen Feuchtigkeitsproblematik erforderlich.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -5,00 % von (270.664,08 €) -13.533,20 €
Summe -13.533,20 €
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Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von-durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird.das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertverfahren

4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich.,,Gartenlandanteil“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m? zum-Stichtag01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = .02

Bauweise =.._offen
Grundstucksflache (f) = keine Angabe
Grundstuickstiefe (t) = 40m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 30.10.2024
Entwicklungsstufe = Gartenland
Grundstticksflache (f) = Gesamtgrundstick = 1.558 m?

Bewertungsteilbereich = 518 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag~30.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbe-
reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
Ubliche Erschlieungskosten

+ -30,00 €/m?
Bodenrichtwert = 40,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor [ Erlauterung

stuck stuck
Stichtag 01.01.2024 30.10.2024 x 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 40,00 €/m?
Entwicklungs- baureifes Land Gartenland X 0,50 E2
stufe
Vollgeschosse 2 X 1,00
Bauweise offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenricht-| = 20,00 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 20,00 €/m?
Flache X 518 m?
Bodenwert =-10.360,00 €
rd. 10.400.00 €

Der Bodenwert des Gartenlandanteils betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 insgesamt
10.400,00 €.

4.6.1

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der ‘stagnierenden Preisentwicklung der jingeren Ver-
gangernheit keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Beim Bewertungsteilbereich handelt es sich um Gartenland. Gartenland wird tblicher Weise mit 50%
des Wertes von erschlieBungskostenpflichtigem baureifen Land angesetzt.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
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4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenlandanteil“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Gartenlandanteil* sind ergdnzend zum rei-
nen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
bericksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenlandanteil“ (vgl. Bo- 10.400,00 €
denwertermittlung)
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 416,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenlan-= 10.816,00 €
danteil“
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteil- = 10.816,00 €
bereich ,,Gartenlandanteil”
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-. = 0,00 €
male
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenlandanteil = 10.816,00 €
rd. 10.800,00 €
4.7.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen
Aul3enanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der-vorlaufigen Gebaudesachwerte 416,00 €
insg. (0,00 €)
Summe 416,00 €
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4.8 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe
der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichs- Ertragswert Sachwert
wert

Baulandanteil 158.000,00 € 169.000,00 €

Gartenlandanteil 10.800,00 € 10.800,00 €

Summe e 168.800,00 € 179.800,00 €

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 180.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 169.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute ‘Grundstiick in 66578 Schiffweiler,
Muhlenstr. 54

Grundbuch Blatt ifd: Nr.
Schiffweiler 3344

Gemarkung Flur Flurstick
Schiffweiler 13 1261/102

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 mit rd.

180.000 €

in Worten: einhundertachtzigtausend Euro
geschatzt.

Ich versichere, dass ich diese Bewertung unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Ge-
wissen erstellt habe:

Homburg, den 08.11.2024
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir 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 Drittverwendung) ein Dritter Schaden-
ersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen 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 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 Betriebsangehdrigen.des Auftragnehmers
fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbe-
arbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur‘jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR be-
grenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z:-B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.)
und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten: separiert-und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommer-
zielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen-darf das Gutachten bis-maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal flir die:Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir-die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen-und Mietwertrichtlinie = Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 5. Auflage 2007

[4] Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlicken; 5. Auflage
2015

[5] Kleiber digital
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
19.06.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01:  Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 02:  Wohnflachenberechnung
Anlage 03:  Grundrisse

Anlage 04:  Fotos
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Anlage 2: Wohnflachenberechnung

Raum Lange Breite Flache

Wohnhaus Erdgeschoss

Flur / Diele 3,60 x 1,55 = 5,58

+ 4,96 x 2,42 = 12,00

+ -1,10 x 3,00 = -3,30

+ 0,93 x 1,10 = 1,02
Summe 15,30 15,30 m2
Bad 3,50 x 2,18 = 7,63
Summe 7,63 7,63 m?
Kiiche 3,83 x 2,90 g 14,11
Summe 11,11 11,11 m?2
Wohnen / Essen 3,83 % 3,00 = 11,49

+ 0,40.-x 0,40 = 0,16

+ 3,83 x 7,87 > 30,14

+ 0,20 x 3,20 = 0,64
Summe 42 .43 4243 m?
Kind 1 3,83 x 3,50 = 13,41
Summe 13,41 13,41 m?2
Kind 2 3,55 x 2,80 = 9,94

+ -0,40 x 0,40 = -0,16
Summe 9,78 9,78 m?
Eitern 3,83 x 4,95 = 18,96
Summe 18,96 18,96 m?2
Bad 1,14 x 1,80 = 2,05
Summe 2,05 2,05 m?
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Terrasse 6,50 1,20 x 0,5 = 3,90

+ 6,50 260 x 0,25 = 4,23
Summe 8,13 8,13 m?
Summe EG 129 m?
Wohnhaus Dachgeschoss
Diele 4,96 4,03 = 19,99

+ -4,03 0,88 x 0,5 = -1,77

+ -4,03 0,97 x 0,5 = -1,95

+ -2,98 1,30 = -3,87
Summe 12,40 12,40 m?
Schlafen 1 3,81 3,53 = 13,45

-3,81 0,97 x 0,5 = -1,85

+ Summe 11,60 11,60 m?
Dachterrasse 3,72 3,77 = 14,02

+ 5,06 3,77 = 19,08

+ -0,60 0,40 = -0,24
Summe 32,86 x0,25 8,22 m?
Schlafen 2 3,83 4,96 = 19,00

+ -3,83 0,88 x 0,5 = -1,69

+ -3,83 0,97 x 0,5 = -1,86
Summe 15,45 15,45 m?2
Summe DG 48 m?
Summe Wohnhaus gesamt (inkl AuBenwohnflachen fiir EW) 177 m?
Summe Wohnflache ohne AuBenwohnflachen (fir Sachwertverfahren) 161 m?
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Anlage 3: Grundrisse
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Grundriss Dachgeschoss

Anmerkung: Fir das Dachgeschoss wurde eine nicht malstabliche Skizze erstellt, die lediglich der Darstel-
lung der'Raumaufteilung dienen soll.
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Anlage 4: Fotos

Seite 1von 7

Bild 1:  StraRenansicht

Bild 2:  StraRenansicht
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Anlage 4: Fotos

Seite 2von 7

Bild 3: linksseitige Ansicht

Bild 4:  linksseitige Ansicht mit Anbau
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Anlage 4: Fotos
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Bild 6:  rlckseitige Ansicht Terrasse
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Anlage 4: Fotos
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Bild 7:  rlckseitige Ansicht Terrasse

Bild 8:  ruckseitige Ansicht Schwimmbadanbau
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Anlage 4: Fotos
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Bild 9:  rickseitige Ansicht Schwimmbadanbau

Bild 10: rechtsseitige Ansicht
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Anlage 4: Fotos
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Bild 11:  Gartengelande

Bild 12:  Beispiel fir aufsteigende Mauerwerksfeuchtigkeit
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Anlage 4: Fotos
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Bild 13:  Beispiel fir aufsteigende Mauerwerksfeuchtigkeit -

Bild 14: Schwimmbad
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