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GUTACHTEN

AZ 18-K-23-25

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Zweifamilienhaus mit Anbau bebaute Grundstiick
in 66620 Nonnweiler, Fesselswiese 6

Grundstuck 1.636m? am Ortsrand, keine Bauakte vorhanden, alle Daten nach dufRerer Ein-
schatzung: Massivbau Bj. ca. 1970, voll unterkellert mit PKW-Garage, EG ca. 117m? WF,
ausgebautes DG ca. 82m? WF, Schaden an Fassade, Dach, Balkonen sichtbar,
KG-Anbau ca. 78m? NF, Nutzung unbekannt, Flachdach/Fassadenschaden,
AuBenbewertung mit Sicherheitsabschlag !

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
24.11.2025 in AUSSENBEWERTUNG ermittelt mit rd.

141.000 €.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit KG-Anbau

Fesselswiese 6
66620 Nonnweiler

Grundbuch von Kastel, Blatt 2227, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Kastel, Flur 3, Flurstiick 188/1; Flache 1636 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht St. Wendel
Schorlemerstrasse 33
66606 St. Wendel

XXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXKAKXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc::

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung
24.11.2025
24.11.2025
24.11.2025

Nur Aussenbesichtigung, trotz rechtzeitiger Terminbestimmung
mit Zustellnachweis war niemand zugegen.

Nur derunterzeichnende Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung

gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.10.2025

VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

o digitaler aktueller Flurkartenauszug

e Bauzeichnungen weder in drtlichem Archiv noch in Grundakte
ermittelbar

e Berechnung der relevanten Bauzahlen aus digitaler Kataster-
karte

e Bodenrichtwertauszug

o Marktdatenableitungen aus Marktbericht ZGA Saarland 2024,
LK Neunkirchen 2025

¢ LGMB Rheinland-Pfalz 2025

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Trotz rechtzeitiger Terminbestimmung mit Zustellnachweis war niemand zugegen. Es wurde entsprechend
dem Anschreiben eine AuRenbewertung mit Sicherheitsabschlag nach sachverstdndigem Ermessen durch-

geflhrt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 1)

demografische Struktur

Saarland
Landkreis St.Wendel

Nonnweiler;
Ortsteil Kastel

néchstgelegene groRere Stadte:
St.Wendel (ca. 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 35 km entfernt)

Bundesstrallen:
B41 (ca. 10 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A1 (ca. 1,5:km entfernt)

Demografische Entwicklung 2023

Quelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR, eigene Berech-

nungen
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund-etc.
Straflenart:

Strallenausbau:

Anschlisse-an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,3 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 5 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fullaufiger Entfer-
nung;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

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

keine offensichtlich erkennbar

nahezu eben;
Garten mit Nordausrichtung

Strallenfront:
ca.29 m;

mittlere Tiefe:
ca. 56 m;

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 1636,00 m?;

Bemerkungen: .
trapezformig, erhebliche Ubergréfle ggi.

(1636 >> 700m?)

Richtwertgrundstiick

Wohnstral3e;
Strafde mit geringem Verkehr

voll'ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gasanschluss aus offentlicher Ver-
sorgung nicht bekannt wegen AulRenbewertung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund unterstellt da keine
Anzeichen fir etwaige Abweichungen vorliegen;
keine Gefahr von Hochwasser nach Prifung der Lagekarten

Gemal schriftlicher Auskunft vom 16.12.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 22.10.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Kastel,
Blatt 2227, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass. ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen werden wegen Aussenbewertung als nicht vorhan-
den angenommen.

Diesbezlglich wurden keine weiteren.Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellit.

Diesbezigliche Besonderheiten-sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu-berlcksichtigen.

Der Inhalt:-des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen tel. erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

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

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Katasterdaten durchgefihrt, da keinerlei Archivdaten zu
ermitteln waren. Weder beim o6rtlichen Bauamt in Nonnweiler noch in der Grundakte waren Planunterlagen

vorhanden.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung konnte entsprechend nicht geprift werden.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche zwischen ortlichen Gegebenheiten und der Katasterkarte wurden

jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird grundsatzlich die materielle Legalitadt bzw. die nachtragliche Legalisierungs-
moglichkeit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage gelten auch grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich 6ffentlicher Abga-
ben (z.B. Grundsteuer, Wasser usw.) tiw. abgabenpflichtig,
zum 31.12.2025 bestehen offene Forderungen in Héhe von
rd. 7.000€.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist augenscheinlich mit einem Zweifamilienhaus mit KG-Anbau (unterstellt Lager, Werkstatt)
bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist teilweise eigengenutzt und vermietet..Es-ist neben dem Eigentimernamen ein weiterer Name
am Klingelschild zu lesen.

3 Beschreibung der.Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Haftungsausschluss:

Baumaéngel und -schaden inkl. iiberschlagiger Wertminderungen wurden soweit aufgenommen, wie
sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden als sachverstandige Einschatzung ohne Anspruch auf Marktkonformitat, es handelt sich hier-
bei nicht um eine abschlieBende und vollstandige Auflistung, es wurden keine Fach-Angebote einge-
holt. Es wird dringend empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung durch fachspezifi-
sche Sachverstandige durchfiihren zu lassen, um Auswirkungen und Umfang der Schaden, Mangel
und sonstigen MiBstande detailliert zu prifen. Das vorliegende Gutachten ist kein Bauschadensgut-
achten ! Insbesondere lassen sich aus dieser Wertermittlung keine absoluten und endgiiltigen Sanie-
rungs-, Modernisierungs- oder Riickbaukosten ableiten. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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Insbesondere konnte wegen Aussenbesichtigung nicht geprift werden, ob die Heizungsanlage gem. den An-
forderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Wegen Aussenbewertung sind alle Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen, Ausbauten und Materialien
als sachverstandige Einschitzung und Unterstellung auf Basis vergleichbarer bekannter Gebaude zu
verstehen. Es kdnnen sich erhebliche Abweichungen des unterstellten Zustands vom realen Zustand
im Nachgang ergeben. Zur teilweisen Kompensation dieses Risikos wurde-ein Sicherheitsabschlag

wertmindernd verrechnet.

3.2.2 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuBenansicht:

Zweifamilienhaus;
eingeschossig;

unterkellert;

ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;

mit KG-Anbau

ca. 1970 nach sachverstandiger-Einschatzung, es liegen keiner-
lei belastbare Daten vor

von aullen-sichtbar altere Modernisierung eines Grofdteils der
Fenster

Es werden ubliche Modernisierungen im Laufe der Zeit unterstellt
und-im-Punkt-Raster-Schema bei der Ermittlung der Restnut-
zungsdauer angesetzt.

Die Wohnflache wurde vom unterzeichnenden Sachverstandi-
gen-auf Basis der digitalen Katasterdaten und Flachenfaktoren
Uberschlagig geschatzt (siehe Anlage).

Hiernach betragt die Wohnflache im EG intern ca. 109m? zuzlg-
lich Terrassenanteil = ca. 117m? vermietbare Flache.

Die DG-Wohnflache betragt entsprechend ca. 82m?2.

Die reale interne Aufteilung und Flachenzuordnung ist unbe-
kannt!

Energieausweis liegt nicht vor;
Um die Energieeffizienzklasse abschlieRend zu bestimmen, wird
ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

Der Zugang zum Gebdude sowie die vermutete interne Auftei-
lung EG/DG ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit groRem Aufwand mdg-
lich.

Aufgrund der oértlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

insgesamt verputzt und gestrichen mit etlichen Schaden, Fehl-
stellen und Fertigstellungsstau. Es wird fir diese Bewertung eine
energetische Fassadensanierung unterstellt.
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3.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

unterstellt Abstellrdume, Heiztechnik, 1 PKW-Garage sichtbar

Erdgeschoss:

unterstellt allgemeines Treppenhaus intern, Wohnung 1, ca. 109m? interne Wohnflache zuz. Terrasse und

Anbau strassenseitig = rd. 117m?

Dachgeschoss:

unterstellt Wohnung 2 mit ca. 82m? Wohnflache

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament
Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne- zusatzliche Warmedammung,
Fassadenschdden sichtbar

tragende Innenwande:Mauerwerk;
nichttragende Innenwande Mauerwerk, Standerwande

Stahlbeton

nicht einsehbar, interne‘Geschosstreppe und Kellertreppe unter-
stellt

Eingangstur aus Kunststoff, alter modernisiert, mit Lichtaus-
schnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Wellplatten, vermutlich asbestzementhaltig nach geschéatztem
Baujahr;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen und Kehlbalkenlage unterstellt gedammt

Teilweise erhebliche Schaden am Dach sichtbar !

3.2.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz, Klargrube nicht
bekannt

unterstellt durchschnittliche Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum zwei bis drei Steckdosen;
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Turdffner, Klingelanlage
Dachstander sichtbar

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung unterstellt, gas- oder dlbe-
trieben, Warmeverteilung mittels Stahlradiatoren oder PLP-
Heizkorpern mit Thermostatventilen
zweiter Kaminzug Uber Dach erkennbar

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung angenommen)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand (unterstelit)

3.2.6.1 Wohnrdaume

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Teppichboden, PVC, Linoleum, Flie-
sen
Wandbekleidungen: Gipsputz mit.einfachen-Tapetenbeladgen und Anstrich oder mine-

ralischer-Strukturputz ‘mit Anstrich

Deckenbekleidungen: Deckenpaneele in Holz/Kunststoff, GK-Abhangungen oder Gips-
putz-mit Tapetenbeldagen und Anstrich

Fenster: In EG/DG Kunststoff-Fenster mit Doppelverglasung modernisier-
ter alterer Bauart, teilweise Kunststoff-Rollladen, Anbau EG
strassenseitig seitlich mit altem Fenster
KG-Fenster abweichender Bauart
Dachfenster alter-Bauart erkennbar

Tdren: Eingangstur:
Kunststoff mit Lichtausschnitt, altere Modernisierung

ZimmertUren unterstellt:

einfache Tlren;

einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: unterstellt je Wohnung 1 Bad mit Wanne/Dusche, WC, Wasch-
becken, unterstellte altere Modernisierung

besondere Einrichtungen: 2. Kaminzug vorhanden, u.U. 2 separate Heizzentralen und/oder
Kaminofen zusatzlich vorhanden

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Bauschaden und Bauméangel: siehe Wertermittlungsverfahren, erhebliche Fassaden- und
Dachschaden sichtbar

wirtschaftliche Wertminderungen: sichtbarer Modernisierungsstau kann dampfend auf die Markt-
nachfrage wirken

3.2.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Zugangstreppe, zweiseitig umlaufende schmale Terrasse vor
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dem Erdgeschoss (mit Undichtigkeiten), Vorbau EG-West mit
Dachterrasse fur DG-Wohnung (mit Undichtigkeiten)

besondere Einrichtungen: 2. Kaminzug

Besonnung und Belichtung: angenommen ausreichend infolge groRer Fassadenflachen

Bauschaden und Baumangel: tlw. erhebliche Schaden, siehe Wertermittlungsverfahren

Allgemeinbeurteilung: Deglsichhtbare auldere bauliche Zustand ist befriedigend, in Teilen
schlecht.

Es besteht erheblicher Sanierungs- bzw.:Modernisierungsstau
(z.B. Fassade, Dach, Terrassenabdichtungen usw.)

3.3 Anbau KG

Baujahr: geschatzt ca.1980; Nutzung unklar, ggfs. Lager/Werkstatt/Garage

Bauart: massiv;

AuBenansicht; verputzt mit erheblichen Schaden;

Dachform: Flachdach;

Dach aus: Aufbau unbekannt, Abdichtung sichtbar defekt, unterstellte Modernisierung der Flachdachabdich-
tung

Fenster: mehrere vorhanden, eigene Zugangstir Ost

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bisian das offentliche Netz, befestigte Stellplatzflache strassensei-
tig mit einfachem Betonverbundstein, einfache Zugangstreppe strassenseitig 6 Stufen, ostseitig Kiesschut-
tung als Befestigung der Zufahrt zu Anbau und KG-Garage, einfachste Gartenanlagen und Pflanzungen, Ein-
friedung (Mauer, Zaun, Hecken)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 66620 Nonn-
weiler, Fesselswiese 6 zum Wertermittlungsstichtag 24.11.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kastel 2227 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Kastel 3 188/1 1.636 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV),
ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von
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Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefuhrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw: vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick-unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur-die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen-auf den Quadratmeter Grundsticks-
flache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beztiglich seiner absoluten Hohe-auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem:Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Malf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

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

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsttcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen
Grundstucksflache:(f) = 700 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 24.11.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) = 1.636 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24 .11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.11.2025 x 1,000 aktuellster Wert

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m?
Flache (m?) 700 1.636 x 0,795 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 2 2 x 1,000
Bauweise offen offen x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier.-Bo-| = 39,75 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 39,75 €/m?
Flache X 1.636 m?
beitragsfreier Bodenwert = .65.031,00 €

rd. 65.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 24.11.2025 insgesamt 65.000,00 €.

E1: Sprengnetter GroRenanpassung

4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.
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Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl:-§.37 ImmoWertV) er-
mittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch-Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur.diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des-vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt*.innerhalb-der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen.+ sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen-Sachwert.nach, Beruicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. § 35'/Abs.-4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fuir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet: Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache* oder ,£/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.
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Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 InmoWertV)

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten,vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fiur Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken.Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der-Objektgrofie.

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen.objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen-baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe'nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen.von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen

fir Schaden an Gebauden notwendig).

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

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Anbau KG

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

717,00 €/m? BGF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 412,00 m? 99,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 29.000,00 € 4.000,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 324.404,00 € 52.015,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 24.11.2025 (2010 = 100) 189,6/100 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 615.069,98 € 98.620,44 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 615.069,98 € 98.620,44 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre 18 Jahre

e prozentual 60,00 % 70,00 %

e Faktor 0,4 0,3

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 246.027,99 € 29.586,13 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 275.614,12 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.134,21 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 279.748,33 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 65.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 344.748,33 €

Sachwertfaktor X 0,70

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 241.323,83 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 120.500,00 €

Sachwert = 120.823,83 €
rd. 121.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.'Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Auf3entlren 11,0:% 1,0
Innenwande und -tlren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0.% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 19,0% | 53,0% | 280% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaéhlten Standardstufen; beispielhaft, tiw. unterstellt

AuRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, ‘Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

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

Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardsiute 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 2 §;v<a1|f9agcg)\/erglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemalem Warmeschutz (vor

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwande in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausflihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 .
gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasaulRenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
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? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 19,0 124,45
2 725,00 53,0 384,25
3 835,00 28,0 233,80
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 742,50
gewogener Standard ='2,2
(entspricht einfachem'bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 742,50 €/m? BGF

Korrektur- und.>Anpassungsfaktoren gemal® Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 241

* Zweifamilienhaus X 1,050
Korrektur--und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* Objektgrofie x 0,920
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 717,26 €/m? BGF
rd. 717,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Anbau KG

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% | 00% 19,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen, unterstellt

Sonstiges

Standardstufe 4 | Analog Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Anbau KG
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m?>BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
(entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschéafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung ‘ durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten, pauschal
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
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2. Kaminzug 4.000,00 €
EG Balkon Siid/Ost ca. 18Ifdm x 1,20 x 600€/m? 13.000,00 €
KG/EG Vorbau Giebel Siid und Balkon DG 12.000,00 €
Summe 29.000,00 €

Gebaude: Anbau KG

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachaufbau/Zugang (?) an Giebel Nord des Wohnhauses EG, pauschal 4.000,00 €

Summe 4.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) -handelt es sich-um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdéffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen-Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte ‘Baupreisindex- nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1-abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK).enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen.-Sie sind in denangesetzten'NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

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

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 1,50 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 4.134,21 €
(275.614,12 €)
Summe 4.134,21 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Zweifamilienhaus

Das nach sachverstandiger Einschatzung ca. 1970 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt-ermittelt:

ModernisierungsmafRnahmen . Tatsachliche Punkte
L Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren), pau- Punkte Ii Jahr
schale Einschétzung (Aussenbewertung) Durchgefiihrte | Unterstelite
MaRnahmen | MalBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 00
Warmedammung ! !
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 05 00
Gas, Wasser, Abwasser) ' ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuBenwénde im Zuge
der notwendigen Fassadensanierung ange- 4 0,0 3,0 2026
nommen
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus; z:B. De- 5 00 00
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung.der Grundrissge- 2 00 00
staltung ' '
Summe 20 3,0

Ausgehend von den 5:Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen.im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:;

¢ ._der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1970 = 55 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 55 Jahre =) 25 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 32 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1977 nach unterstellten Modernisierungs-
einflissen.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Anbau KG

Das nach sachverstandiger Einschatzung ca.1980 errichtete Gebaude wurde nur geringfligig modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale Jahr
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | Mallnahmen
Dacherneuerung/Flachdachabdichtung un- 4 0,0 15 2026
terstellt
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Einfache Fassadensanierung unterstelit 4 0,0 1,0 2026
Modernisierung von Badern 2 0;0 0;0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 0.0 00
cken, FulRboden, Treppen ] ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 0.0
staltung
Summe 0,0 2,5

Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten; ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre)-und

dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025.— 1980 = 45 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60-Jahre —45 Jahre =) 15 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads-"kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 18-Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1983 nach unterstellten Modernisierungs-
einflissen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude ‘wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen, Anlagen-ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmaodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der.angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

der verfigbaren Angaben des 6drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

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

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

bestimmt.
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Vorl. SW rd 350.000€ -> SWF ca. 0,7
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle-vom- Giblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere. Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht:auf die Schatzung des Wertein-
flusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten er-
reicht werden. Die Kostenschatzung fiir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen oder sachverstiandigen Einschatzungen, die sich-auf-Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine:-Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen-eines Verkehrswertgutachtens durch den Immo-
bilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten.und wird von diesem auch‘nicht geschuldet.

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

besondere objektspezifische  Grundstlicksmerkmale, pauschale Einschat-| Wertbeeinflussung insg.
zung ohne Anspruch auf Marktkonformitat, nicht abgeschlossene Auflistung
Bauschaden -92.500,00 €
¢ unterstellte energetische Fassadensanierung -50.000,00 €
mit Warmedammsystem infolge erheblicher
Schéaden
e Balkonahdichtung Siid=und Ostfassade EG/DG -20.000,00 €
e  Schaden an Dachdeckung/Rinnen:Wohnhaus -7.500,00 €
¢ _ unterstellte Sanierung/Erneuerung der Flachdach- -15.000,00 €
Abdichtung und-Fassadenanstrich Anbau KG
Weitere Besonderheiten -28.000,00 €
e Sicherheitsabschlag wegen AuRenbewertung -10%  -28.000,00 €
des.Gebaudewerts
Summe -120.500,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
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Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

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

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

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus, Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstuicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei-ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemagoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung'und zuladssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis:und die Betriebskosten.

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
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(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Er-
trage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

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

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale (§ 8 Abs: 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den:marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImnmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere Einwirkungen oder
auf Folgen:von Baumangeln zurlckzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der.Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Zweifamilienhaus EG 117,00 5,90 690,30 8.283,60
DG 82,00 5,70 467,40 5.608,80
KG Garage 1,00 - 40,00 480,00

Anbau KG Lager/Werkstatt 78,00 2,00 156,00 1.872,00

Summe 277,00 1,00 1.353,70 16.244,40

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der sachverstandig geschatzten, nachhaltig erzielbaren Net-
tokaltmiete durchgefihrt. Datengrundlage ist eine online-Recherche auf Basis von verschiedenen Plattformen
mit sachverstandiger Anpassung an die vorhandenen Objektmerkmale:

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 16.244,40 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 4.613,89 €
jahrlicher Reinertrag = 11.630,51 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,30 % von 65.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.495,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.135,51 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=2,30 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer x 22,477
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 227.815,86 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 65.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 292.815,86 €
Marktanpassung durch:marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 292.815,86 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 120.500,00 €
Ertragswert = 172.315,86 €

rd.  172.000,00 €

4.5.4 . Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir Gberschlagig auf Basis der digitalen Katas-
terdaten durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangi-
gen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR) sowie an sachverstandigen Flachenfaktoren, in
der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten MaRgaben zur wohn-
wertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche
Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der
in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von
den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.
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Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der sachverstandig geschatzten, nachhaltig erzielbaren Net-
tokaltmiete durchgefuhrt. Datengrundlage ist eine online-Recherche auf Basis von verschiedenen Plattformen
mit sachverstandiger Anpassung an die vorhandenen Objektmerkmale.

EG: mittlere Miete'7,63€/m2 + 0,33€ (117m?) — 1,00 (1970) = 6,96€/m?

DG: mittlere Miete 7,63€/m?>-0,2€ (WF) -1,00€ (1970) = 6,43€/m?

Seite 29 von 50



Amtsgericht St.Wendel AZ 18-K-23-25

EG: mittlere Miete 5,60€/m?

DG: mittlere Miete 5,60€/m?2

DG: mittlere Miete 5,00€/m?

EG: mittlere'Miete 5,10€/m?

Arithmetische Auswertung EG: 6,96 + 5,60 + 5,10/3 = 5,90€/m?

Arithmetische Auswertung DG: 6,43 + 5,60 + 5,00/3= 5,70€/m?

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 359,00 € 718,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 47,00 € 94,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 199,00 m? x 14,00 €/m? 2.786,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Anbau (Lager, Werkstatt) 78,00 m? x 7,50 €/m2 585,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 324,89 €

Summe 4.613,89 €

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste:Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage des Marktberichts im Landkreis Neunkirchen 2025 bestimmt, da.der Ausschul® im Landkreis
St.Wendel keine eigenen entsprechenden Daten ableitet. Der Marktbericht LK:Neunkirchen ist nach sachver-

standiger Einschatzung vergleichbar in den Marktmechanismen und Lagefaktoren.
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RND 32Jahre ->2,34% x 0,98 = 2,30%

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 bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
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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 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von-durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertverfahren

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses-Verkehrswertgutachtens.enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als.auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen-von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts-ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden‘Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit-der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen:-Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 121.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 172.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
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die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, tiberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,60 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,90.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[121.000,00 € x 0,900 + 172.000,00 € x 0,600] + 1,500 = rd. 141.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstlick in-66620 Nonnweiler, Fessels-
wiese 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kastel 2227 1
Gemarkung Flur Flurstick
Kastel 3 188/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 24:11.2025 in AUSSENBEWERTUNG mit rd.

141.000 €

in Worten: einhunderteinundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

o SRR U e
Schiffweiler, den 21.01.2026 W m
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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 Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die rechnerische Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftrag-
geber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Er-
fullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, 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 unberthrt.

Der Sachverstandige haftet fur Schaden, die auf einem mangelhaften Gutachten beruhen - gleich aus weichem
Rechtsgrund nur dann, wenn er oder seine Erfillungsgehilfen die Schaden durch eine vorsatzliche oder grob fahr-
Iassige Pflichtverletzung verursacht haben. Dies gilt auch fiir Schaden, die der-Sachverstandige bei der Vorbereitung
seines Gutachtens verursacht hat sowie fir Schaden, die nach erfolgter.Nacherflllung entstanden sind. §639 BGB
bleibt unberuhrt. Alle dariiber hinaus gehenden Schadensersatzanspruche werden ausgeschlossen. Die Haftung
fur einfaches, fahrlassiges Verschulden ist ausgeschlossen bei risikareicher Arbeit,.soweit nicht Personenschaden
betroffen sind.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdri-
gen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlédssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und:Daten, die von Dritten im Rah-
men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mog-
lichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw.!ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
1.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die.im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, La-
geplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.-Falls 'das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung  nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdoffent-
licht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von -6 Monaten.

Haftungsausschluss:

Baumangel und -schaden inkl. Gberschlagiger Wertminderungen wurden soweit aufgenommen, wie sie zersto-
rungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den-Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden als sachverstandige Ein-
schatzung ohne Anspruch auf Marktkonformitat, es handelt sich hierbei nicht um eine abschlieRende und vollstan-
dige Auflistung;' es-wurden keine-Fach-Angebote eingeholt. Es wird dringend empfohlen, eine diesbezlglich vertie-
fende Untersuchung durch fachspezifische Sachverstandige durchfiihren zu lassen, um Auswirkungen und Um-
fang der Schaden, Mangel-.und sonstigen MiRstande detailliert zu prifen. Das vorliegende Gutachten ist kein Bau-
schadensgutachten, keine technische Gebaudeuntersuchung und keine baurechtliche Prifung. Insbesondere las-
sen sich aus dieser Wertermittlung keine absoluten und endgultigen Sanierungs-, Modernisierungs- oder Rick-
baukosten ableiten.-Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Dritten gegentiber entfaltet dieses Gutachten keinerlei Rechtswirkung. Jegliche Nutzung durch andere Personen
als den-Auftraggeber oder flr andere Zwecke erfolgt ausschlief3lich auf eigenes Risiko. Der Sachverstandige tber-
nimmt hierfiir ausdricklich keine Haftung. Die im Gutachten enthaltenen Feststellungen und Bewertungen beru-
hen auf den zum Bewertungsstichtag verfligbaren Informationen und Unterlagen. Fur die Richtigkeit und Vollstan-
digkeit dieser Angaben, insbesondere der vom Auftraggeber oder von Dritten Ubermittelten Daten, wird keine Ge-
wahr Ubernommen. Der ermittelte Verkehrswert stellt eine fachlich begriindete, subjektive Einschatzung dar. Er ist
keine Garantie, Zusicherung oder Gewahrleistung, dass dieser Wert am Markt tatsachlich erzielt wird. Marktveran-
derungen nach dem Stichtag kénnen den ermittelten Wert jederzeit beeinflussen.

Dieses Gutachten basiert auf der Annahme, daf alle vorliegenden Dokumente, Plane, Informationen, "Genehmigun—
gen, Nutzungen usw. Rechtsgultigkeit besitzen. Nachtragliche Abweichungen hiervon erfordern eine Uberarbeitung
des Gutachtens.
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Fir das Zweifamilienhausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Nonnweiler, Fesselswiese 6

Flur 3 Flurstiicksnummer 188/1 Wertermittlungsstichtag: 24.11.2025
Bodenwert

Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)

lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamitflache baureifes frei 39,73 1.636,00 65.000,00
Land
Summe: 39,73 1.636,00 65.000,00

Objektdaten

Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NE Baujahr GND RND

teil bezeich- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Zweifamili- 412,00:-199,00 1970 80 32
enhaus

Gesamtflache | Anbau KG 99,00 78,00 1980 60 18
Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 16.244,40 4.613,89 € 2,30 0,70
(28,40 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:
relative besondere objekispezifische 'Grundsticksmerk-

234,66 €/m* WF/NF

-435,02 €/m> WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 509,03 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 8,68
Verkehrswert/Reinertrag: 12,12

Ergebnisse

Ertragswert: 172.000,00 € (142 % vom Sachwert)
Sachwert: 121.000,00 €
Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 141.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 24 .11.2025
Bemerkungen

AuBenbewertung mit Sicherheitsabschlag !
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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 fiir die Ermittlung derVerkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie-zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung

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

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung.iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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 07.01.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte und Luftbild

Anlage 4: relevante Bauzahlen aus Katasterdaten

Anlage &: Objektfotos

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-
tungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts
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Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte und Luftbild
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Anlage 4: relevante Bauzahlen aus Katasterdaten

Geschossflache nach Katasterkarte, ohne Terrasse/Anbau EG

Bruttogrundflache BGF:

KG 140m?
EG 140m?
DG 132m?

Summe:BGF ca. 412m?

Flachenfaktoren zur hilfsweisen Berechnung der Wohnflache aus BGF:
BGF/WF = 2,14
WF =412/2,14

WF = ca. 192m?
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WF EG: 140m?2 BGF x 0,78 = 109m? intern zuz. Terrasse 18x1,20x0,25 + Anbau vorne 3m? = 117,4m?

WF DG: 132m2x 0,78 x 0,8 = 82m?

Anbau KG aus Katasterkarte

Nutzfliche Anbau/Werkstatt/Lager: 98m? x-0,8 = ca. 78m?
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Objektfotos

Anlage 5:

Seite 1 von 8

Detail Fassade/Dach West
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Anlage 5: Objektfotos

Seite 2 von 8
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Terrasse EG Sud
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Anlage 5: Objektfotos

Seite 3 von 8
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Fassade Sud mit Hauseingang
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Anlage 5: Objektfotos
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Fassade Ost und Terrasse EG
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Anlage 5: Objektfotos
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mit Garage KG-

O
Fassade Ost‘

Fertigstellungs-/Sanierungsstau Fassade Ost
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Anlage 5: Objektfotos
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Dachschaden Ost und Fassadenriss
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Anlage 5: Objektfotos
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Anbau EG, Nutzung unbekannt, unterstellt Lager/Werkstatt, Fassaden/Flachdachschaden
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Anlage 5: Objektfotos
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Hofzufahrt Ost
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