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Martina Deichl Immobilien-Betriebswirtin (Dipl. E.l.A.)

Gutachterin fiir Immobilienwertermitt-
lung (Dipl. E.LLA.)

Zertifizierte Wertermittlerin von Immobi-
lien (IHK)

Mitglied der Gutachterausschusse der
Landeshauptstadt Saarbriicken und der
Landkreise Neunkirchen und Saarlouis

August-Macke-Str.10

66424 Homburg

Telefon: 06841 - 688 9681
Telefax: 06841 - 922 4038

eMail: mdeichl@t-online.de

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)i.-S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit-einem

Zweifamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick
in 66564 Ottweiler, Lehbeschring 30

Az. des Gerichts: 8K 23/25

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 20.05.2026 ermittelt mit rd.

186.000 €.
Davon entfallen rund 1.000 Euro auf den % Anteil am Grundstiick 86/114.

Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. Anlagen.
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1

Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber:

Aktenzeichen des Auftraggebers:

Bewertungsgegenstand:

Postadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben mit Grundstiicks-
grole:

Nutzung:
Bewertungsstichtag:
Baujahr des Gebaudes:

Wohnflache:

Maligebliche Bewertungsverfahren:

Besonderheiten:

Sachwert (Flurstiick 86/113):

Ertragswert (Flursttick 86/113):zur
Plausibilitatsprufung::

Vergleichswert (Flurstiick 86/114, 1/4

Anteil):

Verkehrswert gesamt:

Amtsgericht Ottweiler

8 K 23/25

Grundsttick, bebaut mit einem einseitig angebauten Zwei-
familienhaus (Reihenendhaus) sowie 2 Anteil an einem
Grundstuck, das als Zuwegung dient.

Lehbeschring 30
66564 Ottweiler

Grundbuch von Ottweiler, Blatt 6511,

Gemarkung Ottweiler, Flur:41, Flurstick 86/113 (582 m?)
und %4 Miteigentumsanteil an Flursttuick 86/114 (257 m?)

Das Gebaude ist nicht bewohnt.

20.05.2026

Ca. 1961 (Wohnhaus), ca. 1980 (Garage)

Wohnung EG ca: 63 m?, Wohnung OG ca. 64 m?
Sachwertverfahren als fuhrendes Verfahren, Ertragswert-
verfahren zur Plausibilitatsprifung; fir das Wegegrund-

stiick Vergleichswertverfahren

Die-im Grundbuch eingetragenen Wohnungsrechte sind
gegenstandslos, da die Berechtigten verstorben sind.

185.000 Euro

181.000 Euro

1.000 Euro

186.000 Euro

Lehbeschring 30, 66564 Ottweiler
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Zweifamilienhaus und Ga-
rage sowie Va2 Miteigentumsanteil an einem Wegegrund-
stuck

Objektadresse: Lehbeschring 30
66564 Ottweiler

Grundbuchangaben: Grundbuch von Ottweiler, Blatt 6511

Katasterangaben: Gemarkung Ottweiler, Flur 41,-Flurstiick -86/113, Flache
582 m?;

Gemarkung Ottweiler, Flur-41, Flurstick 86/114, Flache
257 m? (1/4 Miteigentumsanteil)

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal ‘Beschluss -des  Amtsgerichts Ottweiler vom
19.03.2026 soll durch schriftliches. Gutachten der Ver-
kehrswert festgestellt werden.

Wertermittlungsstichtag: 20.05.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 20.03.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin-am 20.05.2020 wurden die Verfahrens-
beteiligten schriftlich eingeladen.
Umfang der Besichtigung: CIDas Gebaude konnte von innen und aufden besichtigt wer-
en.
Teilnehmer am Ortstermin: Die ‘Antragsstellerin, zeitweise ihr Mann, der Antragsgeg-

ner, sowie die Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- ~»Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.08.2025

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

e Unterlagen aus der Bauakte

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag
01.01.2024 (= letzte verdffentlichte Fassung am Werter-
mittlungsstichtag)

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

¢ Auskilnfte des zustandigen Gutachterausschusses

Lehbeschring 30, 66564 Ottweiler Seite 5 von 53
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2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der geschatzte Werteinfluss von Baumangel/Bauschaden oder Modernisierungserfordernissen ist
nicht gleichzusetzen mit den tatsdchlichen Kosten, die fir die Beseitigung bzw. Modernisierungs-
malinahmen entstehen kdnnen.

Der Werteinfluss beruht nicht auf einer differenzierten Kostenschatzung einer Bauzustandsanalyse,
sondern wird auf Grund von Erfahrungswerten geschatzt. Er wird soweit berucksichtigt, wie dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Die im Zuge der spateren Beseitigung der Baumangel/Bauschaden bzw die fur.die Modernisierung
entstehenden Kosten konnen hiervon abweichen.

Die Flachenberechnungen wurden nach Plausibilitadtsprifung und Anpassung auf die Erfordernisse
der Wertermittlung aus den Unterlagen der Bauakte ermittelt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Saarland

Kreis: Neunkirchen

Ort und Einwohnerzahl: Ottweiler (ca. 17.000 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun- nachstgelegene gréRere Stadte:

gen: Neunkirchen (ca. 10 km), Saarbriicken (ca.:33 km), Kai-

serslautern (ca. 70 km), Mannheim (ca. 130 km)

Bundesstralen:
B 41

Autobahn:
Kreuz Neunkirchen (A6 / A8)

Bahnhof:
Ottweiler  (Ottweiler-ist Haltestelle:- der Strecke Saarbru-
cken--Mainz-Frankfurt)

Flughafen:
Saarbricken (ca. 40 km), Frankfurt (ca. 160 km)

3.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage: zentrumsnah; die Entfernung zum Stadtzentrum betragt
ca. 1 km; gute Wohnlage

Art der Bebauung und:Nutzungenin  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
der Straf3e und im:Ortsteil: uberwiegend offene, 1-2geschossige Bauweise;
Reihenhausbebauung

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: relativ eben; Garten mit Nord-Westausrichtung

3.2 Gestailt und Form
Gestalt und Form: Flurstiick 86/113:

Stralenfront:
ca. 33 m

mittlere Tiefe:
ca. 18 m

Grundsticksgrofle:
582,00 m2
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Flurstiick 86/114 (1/4 Miteigentumsanteil):

StraRenfront:
ca.4m

mittlere Tiefe:

ca. 56 m

GrundstucksgroéRe:

257,00 m?
3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart: innerortliche StralRe mit geringem Verkehrsaufkommen
StraRenausbau: Fahrbahn aus Bitumen

Anschlisse an Versorgungsleitungen elektrischer Strom;-Wasser, Gas aus offentlicher Versor-
und Abwasserbeseitigung: gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge- Das Bewertungsgebaude-ist an.den rechten Nachbarn an-
meinsamkeiten: gebaut.

Baugrund, Grundwasser (soweit au- .gewachsener;-normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlasten.gehdren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden nicht'vorgenommen.

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

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

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich ‘gesicherte Belastun- Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
gen: auszug vom 22.08.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Ott-
weiler, Blatt 6511, keine wertbeeinflussende Eintragungen.

Anmerkung: Die Begunstigten der Wohnungsrechte sind
verstorben, die Rechte damit gegenstandslos.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.
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Herrschvermerke: Keine

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beginstigende)
ten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im
Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 27.03.2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

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

3.5.2 Bauplanungsrecht

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

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

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 Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) (Flurstick
qualitat): 86/113) und Verkehrsflache (Flurstick 86/114)

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).
Das Objekt ist am Wertermittlungsstichtag unbewohnt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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 gul-
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 bertcksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung. anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Baumateri-
alien wurden nicht durchgefuhrt und sind daher im- Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens unvoll-
standig und unverbindlich.

4.2 Zweifamilienhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart: Einseitig angebautes Zweifamilienhaus (Reihenendhaus)
in.massiver Bauweise, zweigeschossig, vollstandig unter-
kellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Baujahr: 1961 (gemaf Bauakte)

Modernisierung: teilweise modernisiert: Dammung der eingangs- und gar-
tenseitigen Fassade (Datum nicht bekannt) und ca. in 2016
Neueindeckung des Daches, Modernisierung des Innen-
ausbaus im EG inkl Bad, Modernisierung der elektrischen
Anlagen, Erneuerung der Haustlr in ca. 2022

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Giebelseite links Faserzementbekleidung

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerrdaume, einer davon mit Ausgang in den Garten

Erdgeschoss:
Wohnung EG mit Flur, Kiiche, Bad, kleinem Schlafzimmer und Wohn- / Esszimmer.

Lehbeschring 30, 66564 Ottweiler Seite 10 von 53



SV Biiro M. Deichl 8K 1 1 I

Obergeschoss:
Wohnung OG mit Flur, Kiiche, Bad, Schlafzimmer und Wohnzimmer sowie Balkon.

Dachgeschoss:
Nicht ausgebaut

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk, eingangs- .und. gartenseitig mit zusatzlicher
Dammung

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: massiv

Treppen: KellerauRentreppe:
Beton
Kellertreppe:

Beton mit Fliesen

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion; Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);

Dachflachen nicht gedammt, nur Unterspannbahn; oberste
Geschossdecke nicht gedammt

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: mittlere Ausstattung
Heizung: Gas-Zentralheizung  (Brennwertgerat) mit  zentraler
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Laftung:

Warmwasserbereitung; Flachheizkérper

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fens-

terlGftung)

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Wohnung Erdgeschoss

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

4.2.5.2 Wohnung Obergeschoss
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Fliesen

Im Bad Fliesen, sonst Uberwiegend Tapete

Uberwiegend Gips mit Anstrich

Altere Fenster aus Aluminium mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff, mit elektrischem Antrieb

Wohnungseingangstur:
Einfache:Holztiire

Zimmertiren:
glatte-Turen, aus 'Holz; Holzzargen

Bad:

begehbare Dusche, wandhangendes WC mit Unterputz-

Spulkasten, Waschbecken;
bessere Ausstattung

Anschluss fur Kaminofen

nicht in-der Wertermittlung enthalten

Durch Verbindung der zwei gartenseitigen Zimmer besteht
nur noch ein kleines Schlafzimmer fir eine Einzelperson.

PVC, im Bad Fliesen

Im Bad Fliesen raumhoch, in der Kiiche Fliesen im Arbeits-

bereich, sonst Uberwiegend Tapete

Uberwiegend Paneele

Altere Aluminiumfenster mit Isolierverglasung;

Rollladen aus Kunststoff

Wohnungseingangstur:
Einfache Holztir

Zimmerturen:
glatte Turen, aus Holz; Holzzargen

Lehbeschring 30, 66564 Ottweiler
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sanitare Installation: Bad:
eingebaute Wanne, Stand-WC mit Druckspuler, Waschbe-
cken;

altere Ausstattung

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: zweckmaRig und gut nutzbar

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkon zur Wohnung im OG mit:Fliesenbelag und Edel-
stahlgelander; KellerauRentreppe; Eingangstreppen (je 1
bzw 2 Stufen garten- und eingangsseitig)

besondere Einrichtungen: Je Wohnung ein Kaminanschluss. fur Heizkamin (Heizka-
mine nicht in der Bewertung enthalten)

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Siehe Aufstellung in den-BoGs_(Besondere objektspezifi-
sche Gegebenheiten)-in‘der Sachwertberechnung

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut bis befriedigend.

4.3 Nebengebiude

Garage aus ca. 1980 in massiver Bauweise mit Pultdach mit Trapezblecheindeckung; elektrisches
Tor und rickseitig Ausgang-in den Garten.

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz;
befestigte Flachen in'\Verbundstein 'und Waschbeton; Gartentor und Einfriedungen, Holzgartenhaus
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstick in
66564 Ottweiler, Lehbeschring 30 zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2026 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt

Ottweiler 6511

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Ottweiler 41 86/113 582 m?
Ottweiler 41 86/114 257" m?
Flache insgesamt: 839 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig:veraul3erbare Teile des Gesamtobjekts.
FUr jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung
durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl ‘getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich -wird jedoch abschlieRend
auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstiick 86/113 Zweifamilienhaus 582 m?
Flurstiick 86/114 unbebaut (Weg) 257 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 839 m?

Anmerkung: Am Flurstick 86/114 besteht nur 74 Miteigentumsanteil

Lehbeschring 30, 66564 Ottweiler
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 86/113

5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Anwendbare Verfahren

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

¢ 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 Wertermittlungi. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfugbar sind.

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten® ist ein Werter-
mittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte)-und erfillt 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

Fur manche Grundstlcksarten (z. B. Eigentumswohnungen; Reihenhausgrundstiicke) existiert ein
hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem
die flr 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-
mender Vergleichsgrundsticke aus-der-Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichba-
ren Lagen und

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

oder

c) i. S.d. §15 Abs. 2 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgelei-
tet und veroffentlicht (z. B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fir 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, flr den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Werter-
mittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstucks ist im
vorliegenden Fall nicht moglich, weil keine

e hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist
und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstticks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.
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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 Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr® das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.)

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstlicksart nur eingeschrankt. In Zweifamilienhausern wird
Ublicher Weise meist die groRere Wohnung eigen genutzt und die kleinere Wohnung vermietet. Es
handelt sich damit bei Zweifamilienhausern teilweise um ein Renditeobjekt. Die Anwendung des
Ertragswertverfahrens wird somit wie folgt begriindet:

o Fur die Errichtung der (oftmals vermieteten) zweiten Wohnung sind auch:Ertragsgesichtspunkte
entscheidend.

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

o FUr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlcksarten stehen die fir marktkonforme Er-
tragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktublich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze)
zur Verflgung.

¢ 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 eingefliihrten Einflussgréen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertun-
terschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren-werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung:von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden. Auch dies trifft fir Zweifamilienhduser mit Einschrankungen zu. Des-
halb wird auch das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

5.2.2 _Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

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

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =

20.05.2026
baureifes Land
W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2
Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) = 582 m?
Grundstuickstiefe (t) = 33m
Orientierung = Nord-West

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 20.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks ange-

passt.
. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stuck stick
Stichtag 01.01.2024 20.05.2026 X 1,050 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der bauli-| W (Wohnbaufla- | W (Wohnbauflache) | x 1,000

chen Nutzung che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am ‘Wertermittlungs-| = 94,50 €/m?

stichtag

Flache (m?) keine:Angabe 582 X 1,000

Entwicklungs- baureifes-Land baureifes Land X 1,000

stufe

Vollgeschosse 2 2 X 1,000

Bauweise offen offen x 1,000

Tiefe (m) 40 33 X 1,000

Orientierung Sud-Ost bis Nord- Nord-West X 1,000

West

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 94,50 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 94,50 €/m?

wert

Flache X 582 m?

beitragsfreier Bodenwert = 54.999,00 €
rd. 55.000.00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2026 insgesamt
55.000,00 €.

5.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses sind die Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2026 am Wertermittlungsstichtag noch nicht veroffentlicht und somit noch die Bodenrichtwerte
zum Stichtag 01.01.2024 anzuwenden. Fir die Preisentwicklung zum Wertermittlungsstichtag ist
gemal Aussagen des Gutachterausschusses eine Anpassung von 5% angemessen.

5.2.4 Sachwertermittiung

5.2.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1
ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick-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 Berlcksichtigung 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, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem.6rtlichen 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
und-fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks 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 + Aulienanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).
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5.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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 anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. 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. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung 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 ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. \Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36
Abs. 3 ImmoWertV 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 Gblicherweise 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)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv.verjlingt), 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 durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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 fur 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 markttibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bertcksichtigt werden.

AuBenanlagen
Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
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Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grund-
sticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und.denihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders
als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und-der Objekigréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr-vergleichbare ‘Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors 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 Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend bertck-
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)

Unter den besonderen objektspezifischen. Grundstliicksmerkmalen 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: Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 immoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere Einwir-
kungen oder auf Folgen von-Baumangein zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und ' Mangel werden die diesbeziglichen 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

¢ nurzerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich 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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5.2.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

691,00 €/m? BGF

436,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 263,00 m? 25,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne | + 8.800,00 € 0,00 €
Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 190.533,00 € 10.900,00 €
chen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 20.05.2026 (2010 = 100) 193,4/100 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 368.490,82 € 21.080,60 €
chen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 368:490,82 € 21.080,60 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80:Jahre 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre 20 Jahre
e prozentual 52,50 % 66,67 %
o Faktor 0,475 0,3333
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 175.033,14 € 7.026,16 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 182.059,30 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen An- + 7.282,37 €
lagen
vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen = 189.341,67 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 55.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 244.341,67 €
Sachwertfaktor X 0,95
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 232.124,59 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 47.000,00 €
Sachwert = 185.124,59 €
rd. 185.000,00 €

5.2.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von der Sachverstandigen
auf Basis der zur Verfligung stehenden durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt
teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher

insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur
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: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards unter Beriicksichtigung der unterstellten Modernisierungs-

mafnahmen:
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 0,3 0,7
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbéden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 6,9% |45% | 776% |11,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa-
serzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein
oder deutlich nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 3

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

Dach

Standardstufe 3

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

Fenster.und AuRRentliren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen
(elektr.); hdherwertige TUranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

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

Deckenkonstruktion

und Treppen

Standardstufe 3

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

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtunge

n

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Zweifamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser
KG, EG, OG,; nicht ausgebautes DG

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2BGF] [%] [€/m? BGF]
1 535,00 6,9 36,92
2 595,00 4.5 26,78
3 685,00 77,6 531,56
4 825,00 11,0 90,75
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 686,01
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des g

ewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts

zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 686,01 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21
e Zweifamilienhaus x 1,050
* eingeschrankte Nutzbarkeit bei nicht ausgebau-  x 0,960

tem DG (model

Ibedingter Abschlag)

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* Objektgrofie

X 1,000
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 691,50 €/m? BGF
rd. 691,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- 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

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

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und-Anpassungsfaktoren

* einseitiger Anbau X 0,900
NHK 2010 fiir das:Bewertungsgebaude = 436,50 €/m? BGF

rd. 436,00 €/m? BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- "bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr 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.
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Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppen Front und Terrasse 300,00 €
Balkon 4.500,00 €
KellerauRentreppe 3.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
zusatzlicher Kaminanschluss 1.000,00 €
Summe 8.800,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt-es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von-diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der-vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der.vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchflihrung, behérd-
liche Prafungen und Genehmigungen. Sie sind in den-angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

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 fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen kénnen
auch hilfsweise-sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 7.282,37 €
insg. (182.059,30 €)
Summe 7.282,37 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
denin Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Berucksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) ca. 1961 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWert\/*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen |MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedam- 4 30 05
mung ’ ’
Modernisierung der Fenster und AuRentliren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Was-
2 1,0 0,0
ser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aullenwande 4 1,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B::Decken, FulRbo-
2 0,5 0,0
den, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 20 7,0 2,5

Ausgehend von den 9,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mitt-
lerer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen:Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ “dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1961 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 65 Jahre =) 15 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 38 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1984.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung 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
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der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt. Es wird dabei
ein zusatzlicher Abschlag von 0,02 fir den einseitigen Anbau angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berticksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer. etc. mitgeteiltworden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt:unterstellten)-Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter-Beachtung-besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung 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 fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen MaRnahmen erfolgt in 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 Kostenermittiungen-fiir-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 fur 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 naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind (die Kostenabzige fur SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie-modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubau-
ten. Die wertmafigen Auswirkungen werden in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer ermittelt
und entsprechen nicht den tatsachlichen Baukosten flir die nachfolgend aufgezahlten wertbeeinflus-
senden Umstande.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel / Bauschaden -19.000,00 €
e Dammung der obersten Geschossdecke erfor-  -3.000,00 €
derlich
e Reparatur Heizungsanlage, Schatzwert -3.000,00 €
o geringfugige Feuchtigkeitsproblematik KG -1.000,00 €
o Kleinschaden und allgemeine Reparaturen -5.000,00 €

(teilw. defekte Rollladen, Aufarbeitung Holzge-
lander Treppe usw)

e Herstellung getrennte Verbrauchserfassung fur  -3.000,00 €
Wohnung EG und OG

e Instandsetzung / Herrichtung Gartenbereich -1.000,00 €
o geringflgige Instandsetzung Innenausbau -3.000,00 €
Wohnung OG
Unterstellte Modernisierungen (-35.000,00 € x 0,800 ) -28.000,00 €
e Austausch der Fenster unterstellt sowie der -35.000,00€
Wohnungsabschlusstlren
Summe -47.000,00 €

5.2.5 Ertragswertermittiung

5.2.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist-in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Malgeblich:flir.den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich 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 Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafur 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 Grundstlick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fiur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude). und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulienanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick 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 Grundstlicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
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Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer 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 berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus:Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen-auf.der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstuicksreinertrages dar.

5.2.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen-von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die flr eine tUbliche-Nutzung marktublich erzielbaren Ertréage zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
mafRe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung-des Grundstucks (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 Ruckstande 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 und
§ 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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 Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmafig 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 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stlck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
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Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). 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 tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafllnahmen 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 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 be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen, Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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 Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

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 Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten-geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
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 Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich 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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5.2.5.3 Ertragswertberechnung

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

Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?2) monatlich jahrlich

bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Zweifamilienhaus Wohnung EG 63,00 7,50 472,50 5.670,00

Wohnung OG 64,00 6,50 416,00 4.992,00

Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
Garage
Summe 127,00 1,00 938,50 11.262,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Net- 11.262,00 €
tokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.944,04 €
jahrlicher Reinertrag = 8.317,96 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,40 % von 55.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 1.320,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen-Anlagen = 6.997,96 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 2,40 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 38 Jahren Restnutzungsdauer X 24,747
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 173.178,52 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 55.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 228.178,52 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 228.178,52 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 47.000,00 €
Ertragswert = 181.178,52 €

rd. 181.000,00 €

5.2.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Sachverstandigen auf Basis der
uberlassenen Unterlagen durchgefihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertricht-
linie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die
von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohn-
wertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern dies-
bezugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN
277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
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Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatz-
lich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstuck vergleichbar genutzte Grundstlcke

¢ 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 fir ein_Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile-werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (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 Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2'Whg. x 367,00 € 734,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 48,00 € 48,00 €

Instandhaltungskos-

ten

Wohnen Wohnungen (Whg.) © 127,00 m? x 14,40 €/m? 1.828,80 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 108,00 € 108,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom-Rohertrag 225,24 €

Summe 2.944 04 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage der verfugbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses be-
stimmt. Fur-den einseitigen Anbau wurde ein geringfligiger Zuschlag auf den Liegenschaftszinssatz
angesetzt.

Marktubliche 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 marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar 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 durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertverfahren

5.2.6 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 86/113

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 185.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick Flurstiick 86/113 wird zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2026 mit
rd.

185.000,00 €

geschatzt.
5.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 86/114

5.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen-der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. §40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Grunlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der
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Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwert-
grundstlick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts bertcksichtigt.

5.3.2 Bodenwertermittlung

Der Vergleichswert fur Verkehrsflache betragt laut Auskunft des Gutachterausschusses 8,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024.

Entwicklungsstufe = Verkehrsflache
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.05.2026
Entwicklungsstufe = Verkehrsflache
Grundstucksflache (f) = 257 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Vergleichswert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 20.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks ange-
passt.

l. Vergleichswert fiir Verkehrsflache Erlauterung
Vergleichswert = 8,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichswerts

Vergleichswert Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlduterung

stuck
Stichtag 01.01.2024 20.05.2026 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster Vergleichswert am Wertermittlungsstichtag | = 8,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 257 X 0,250 E1
Entwicklungs- Verkehrsflache Verkehrsflache X 1,000
stufe
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 2,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster Vergleichswert = 2,00 €/m?
Flache X 257 m?
Bodenwert = 514,00 €
rd._514,00€

Der Bodenwert des "4 Anteils am Teilgrundstiick 86/114 betragt zum Wertermittlungsstichtag
20.05.2026 insgesamt 514,00 €.
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5.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
1/4 Miteigentumsanteil

5.3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,Flurstiick 86/114“ sind ergdnzend zum reinen Bo-
denwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aul3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berick-
sichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 514,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 500,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.014,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage K 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.014,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk--— 0,00 €
male
Vergleichswert = 1.014,00 €
rd. 1.000,00 €

5.3.5 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

Anteilig Wegebefestigung Zeitwert 500,00 €

Summe 500,00 €

5.3.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des:vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multipli-
kation eines an die Merkmale des zu-bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Maf} der baulichen Nutzung, GroRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
baudeart; baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt
vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlck-
sichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne
oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden
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kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur
Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktib-
lich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise:an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der- Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des-Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.3.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundsti-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten-verkauft worden sind'(Vertragszeitpunkte), die in hin-
reichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eig-
nung zu prufen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsob-
jektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussen-
den Grundstiucksmerkmalen (Normobijekte), die ‘'sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundlage von- geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den:objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GroRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten
beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Ver-
gleichsobjekte begrindet.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichs-
preise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
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), grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

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

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

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung-erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen 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. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

5.3.6 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 86/114

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur-den %2 Anteil am Teilgrundstiick Flurstiick 86/114 wird zum Wertermittlungsstichtag
20.05.2026 mit rd.

1.000,00 €

geschatzt.
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5.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstlicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrund-
stiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der
Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebau- Flache Teilgrundstiickswert
ung

Flurstick 86/113 Zweifamilienhaus 582,00 m2 185.000,00 €

Flurstiick 86/114 (1/4 Anteil) unbebaut (Weg) 257,00 m? 1.000,00 €

Summe 839,00 m? 186.000,00 €

Der Verkehrswert flr das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundsttick in 66564 Ottweiler, Leh-
beschring 30

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Ottweiler 6511

Gemarkung Flur Flursticke
Ottweiler 41 86/113, 86/114

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2026' mit rd.

186.000 €

in Worten: einhundertsechsundachtzigtausend Euro

geschatzt.

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

Homburg, den-22.05.2026
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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 fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schaden-
ersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen 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 fir 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 Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers
fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im‘Rahmen der Gutachtenbe-
arbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die H6he des flir den Auftragnehmer moéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist firjeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR be-
grenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z:-B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt 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 Veroéffentlichung nicht fir kommer-
zielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen-darf-das Gutachten bis-maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die-Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur 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 flr-die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen-.und Mietwertrichtlinie = Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

6.2 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

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

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

[5] Kleiber digital
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6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
03.03.2026) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

Anlage 3: Wohnflachenberechnung

Anlage 4: Grundrisse

Anlage 5: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts
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Anlage 2: Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

BGF Wohnhaus

Kellergeschoss 9,90 x 8,75 = 86,63

Summe 86,63 86,63 m?
Erdgeschoss 9,90 x 8,90 = 88,11

Summe 88,11 88,11. m?
Obergeschoss 9,90 x 8,90 = 88,11

Summe 88,11 88,11 m?
Dachgeschoss 9,90 x 8,75 = 86,63

Summe 86,63 86,63 m?
Summe BGF Wohnhaus 263 m?
BGF Garage

Garage 6,70:x 3,80 = 2546

Summe 25,46 25,46 m?
Summe BGF Garage 25 m?
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Anlage 3: Wohnflachenberechnung

Wohnung Erdgeschoss

Flur 4,66 Xx 1,25 = 5,83
Summe 5,83 5,83 m?
Wohnen / Essen 9,48 x 3,74 = 35,46

+ -0,60 x 0,40 = -0,24
Summe 35,22 35,22 ' m?
Kind 410 x 2,50 = 10,25
Summe 10,25 10,25 m?
Bad 2,75 x 1,57 = 4,32

+ -0,60 x 0,60 = -0,36
Summe 3,96 3,96 m?
Kiiche 3,00 x 2,75 = 8,25
Summe 8,25 8,25 m?
Summe Wohnung Erdgeschoss 63 m?
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Wohnung Obergeschoss

Flur 4,66 1,25 = 5,83
Summe 5,83 5,83 m?
Wohnen 5,28 3,75 = 19,80

+ -0,50 0,40 = -0,20
Summe 19,60 19,60 m?
Schlafen 4,10 3,75 = 15,38
Summe 15,38 15,38 m?
Kind 4,10 2,50 = 10,25
Summe 10,25 10,25 m?
Bad 2,75 1,57 = 4,32

+ -0,60 0,60 = -0,36
Summe 3,96 3,96 m?
Kiiche 3,00 2,75 = 8,25
Summe 8,25 8,25 m?
Balkon 3,80 1,10 x 0,25 = 1,05
Summe 1,05 1,056 m?
Summe Wohnung Obergeschoss 64 m?
Wohnflache gesamt 127 m?
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Anlage 4: Grundrisse
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 5

Bild 1:  Eingangsseitige Ansicht

Bild 2:  Giebelseitige Ansicht
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 5

Bild 3:  Rickseitige Ansicht ‘ G

Bild 4:  Garten
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Anlage 5: Fotos

Seite 3von 5

Bild 5: Bad Wohnung EG

Bild 6: Geschosstreppe
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 5

Bild 7:  Bad Wohnung OG

Bild 8:  Balkon OG
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Anlage 5: Fotos
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Bild9: Kellertreppe

Bild 10:  Flurstick 86/114
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