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Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 49 Seiten inkl.5 Anlagen mit insgesamt Seiten.
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Seite 2 von 49



Reiner Schmiedeknecht

Az. 10 K 71/25

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANGaben....... .o ———————————— 5
1.1 Angaben zum BewertungSobjekKt..........oooiiiiiiiiii e 5
1.2 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwicKIUNg..............eeeeiiiiiiiiiiii e 5
1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers. ... 6
2 Grund- und BodenbesChreibung ... s 7
21 L= Vo = PP PPPPPPTPPPPP 7
211 (€ o] K =10 gl T [T =T 1= NP PRPTTSPPRP 7
21.2 KIEINFAUMIGE LAGE ...ttt e e e e e e e e e e ettt e et e e e e e e aaaaeaaaeaaens 7
2.2 LCT=TS] e= 1LV o I o o SR 8
2.3 ErschlieRung, Baugrund €1C. ........cccuuuiiiiiiiiiiiiciiie e 8
24 Privatrechtliche SHUAION.........oo e 9
25 Offentlich-reChtliche SIUBLION. ...........eivee et e e ee e 9
2.5.1 Baulasten und DenkmalSChULZ...........coooiiiiiiii e 9
252 BaUPIGNUNGSIECNT ...t e e e e e e e e 9
253 (2= TUTo] o o TUTaTe T4 =Y o o SRR 10
26 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ... 10
2.7 Hinweise zu den durchgeflihrten Erhebungen ... 10
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ...............eoiiiiiiiiiiii e 10
3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen ..........ccccovirsmrreinnsssre s 1
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung ..........cc.eoiiiiiiiiiiii e 11
3.2 PKW Garagen/ SCHUPPEN ...ttt ettt e e e ettt e e e e s enbe e e e e s annbeeeeeeeeannes 11
3.21 Gebaudeart, Baujahr und AURENANSICAL .........ueiii e 11
3.2.2 Nutzungseinheiten, RaumaufteiluNg .........ccuuuiiiiiiiiiiii e 11
3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ........ccccccevveiiiiiiiieieiiiiiieeeenn 12
3.3 Einfamilienhaus -RONDAU ... 12
3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AURENANSICNL .........uuiiiiiiiiiiiiiceee e 12
3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ..........ooeiiiiiiii e 12
3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ........ccccooieiiiiiiiiieiiiiieeeen 12
3.34 Allgemeine technische Gebaudeausstattung ...........ccueiiiiiiiiiiiii e 13
3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand ... 13
3.3.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung ... 13
3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes.............ccccooiii. 14
3.4 EiNfamili@NNAUS .......ooe e a e e e e e e e e e e e e e 14
3.41 Gebaudeart, Baujahr und AURENANSICNT ..........uuviiiiiiiiiiiieeee e 14
3.4.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ...........ooiiiiiiiii e 15
3.4.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ........ccccoceiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen 15
3.4.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung ...........ccceviiiiiiiiiiii e 15
3.4.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand ... 16
3.4.51 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung .........cccccviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e 16
3.452 WOhNUNG EG UNA OG ...ttt e e e e e e e e e e e e e e e e nbae e e e e e e nneeeas 16
3.4.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes............cccoociiiiiiiiiiiiiiieeen 17
3.5 Nebengebaude / STallteil .............oooiiiiii e 17
3.51 Gebaudeart, Baujahr und AURBENANSICHL .........uiiii e 17
3.5.2 Nutzungseinheiten, RaumaufteiluNg ..........cuuviiiiiiiiiiii e 17
3.5.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ........cccccccvveiiiiiiiiieeiiiiieeeenn 17
3.54 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes............ccooooiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee 18
3.6 AURENANIAGEN.......cci ittt e e e e e e e e e e e e e e e e e e et s bt s s beeeeeeeeeeaaaaaaaaaaeeaaeaaeaannnnnnaanrrre 18

Seite 3 von 49



Reiner Schmiedeknecht

Az. 10 K 71/25

4
4.1

4.2
4.2 1
4.21.1
4.21.2
422
4.2.2.1
42272
4.3

4.4
4.4 1
4.4.2
4.4.3
444
4.5
451
452
453
454
4.6

4.7

4.8

474
4.8

4.8.1
4.8.2
4.8.3
484
4.8.5

4.9
4.10

5.1
5.2

Ermittlung des Verkehrswerts .........ooc i 19
Grundstlcksdaten, BewertungsteilbereiChe .............ooooiiiiiiiiiii i 19
Verfahrenswahl mit BegrlnNAUNG .........ueeiiiiiiiiiii e 19
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen............ccccoccveeiiiiiiin, 19
Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren ... 19
Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren ..............cccccooiiiiinnn. 19
Zu den herangezogenen VErfahren ..............oooiiiiiiiiii i 20
Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung ..........ccccceeiiiiiinn. 20
Bewertung des bebauten GesamtgrundStUcKs ...........cooocuiiiiiiiiiiiiiie e 21
Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,1 Einfamilienhaus” ...............cccccoeeeen. 21
Sachwertermittlung fr den Bewertungsteilbereich ,,1 Einfamilienhaus®..................ccccccnin. 23
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung..........cccccveeeeeeeiiiiiiiiicccciins 23
Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe ............ccccooiiiiiiiiiiiis 23
SaChWEMDEIECHNUNG ....ooiiiiie et e e e e e e e as 26
Erlauterung zur SachwertbereChNUNG ..........oooiiiiiiiiiiii e 27
Ertragswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,1 Einfamilienhaus® ..................cc..ccc. 30
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ..........ccccccceiiiiiniiiiiiiiiiinnns 30
Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe.............ccooooiiiiiiiiiis 30
Ertragswertber@ChnUNG ........ooo e 33
Erlauterung zur Ertragswertbere@ChnUNG ..........coooiiiiiiiiiiiiice e 34
Bodenwertermittlung flr den Bewertungsteilbereich ,2 Einfamilienhaus-Rohbau®..................... 35
Bewertungsteilbereich 2 ,2 Einfamilienhaus-Rohbau®..................cccoooii, 36
Sachwertermitlungfiir den Bewertungsteilbereich 2 EFH -Rohbau.............cccccooooiiiiiinen. 35
SAChWEMDEIECHNUNG ..ottt e e e nneeeas 36
Erlauterung zur SachwertbereChNUNG .........oooiiiiii i 37
Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,2 Einfamilienhaus-Rohbau“ ................... 40
Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe ..o
SAChWEIDEIECNUNG .....viiiiiiiiieeeiee ettt e e e e e e e e e e e e e e s e e e et e e eeeeeeeeaeeas 35
Erlauterung zur SachwertbereChNUNG..........ooooii e 36
Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsbereich 2 Einfamilienhaus -Rohbau ....................... 39
Erlauterung der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe....................cooeini. 41
Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,3 Garten / Hinterland , ............................ 43
RV =T =] 5 USRI 45
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur 48
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ... 48
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ..., 48
Verzeichnis der ANIQQEN .........ccooiiiiiiiiiirmemsissss s s srsrrssmsssssssssssssser s s s s ssnnsmssssssssssssesssnnssnnnnnnns 49

Seite 4 von 49



Reiner Schmiedeknecht Az. 10 K 71/25

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstlck, bebaut mit zwei Einfamilienhausern ,Garagenge-
baude ,ehemalige Stallgebaude ,

Objektadresse: Im Oberdorf 19

07646 Schongleina
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schongleina, Blatt 195, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Schongleina, Flur 1, Flurstick 42, Flache 1.380 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Jena vom 21.04.2026 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
Uber das Grundeigentum der Gemarkung Schongleina
Flur 1, Flurstuck Nr. 42
Im Oberdorf 19, 07646 Schongleina

ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 05.06.2026 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 05.06.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem zweiten Ortstermin am 05.06.2026 wurden die Prozess-

parteien durch Einschreiben fristgerecht eingeladen. Die Mieterin
wurde nachrichtlich informiert.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Bewertungsgrundstick konnte nur von auBen besichtigt
werden.
Sowohl zum ersten Ortstermin 20.05.2026 , als auch zum zwei-
ten Ortstermin 05.06.2026 erfolgte keine
Teilnahme des Eigentiimers am Ortstermin .Aus diesem Grund
wurde die Mieterin zum zweiten Ortstermin nachrichtlich einbe-
zogen . Am zweiten Ortstermin wurde eine Besichtigung des
Grundstiickes nicht gewahrt.
Aus diesem Grund erfolgt die Erarbeitung des Verkehrswertgut-
achtens ausschliel3lich auf der Grundlage der Auenbesichti-
gung des Grundstlckes

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige,
Seitens der Glaubigerin erfolgte eine Entschuldigung
zur Nichtteilnahme am Ortstermin.

Eigentimer: Schuldner

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Mit Schreiben vom 03.05.2026 bzw. vom 21.05.2026 wurden bei
gen, Informationen: den Prozessparteien die fir die Gutachtenerstellung benétigten
Objektunterlagen angefordert.
Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
e Grundbuchabschriften vom 22.04.2026 (ohne Abt. 3)
o Baulastenauskunft 10.12.2025

Vom Glaubiger wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
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gestellt:

Mit Schreiben vom 12.05.2026 wurde dem Sachverstandigen
ein Gutachten der Sachverstéandigen ...... vom 08.01.2014 mit
Wertermittlungsstichtag 05.12.2013 zur Verfugung gestellt.

Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000

Konsultation Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
PdRneck

Konsultation Bauamt VG Klosterlausnitz

Konsultation untere Bauaufsicht Landratsamt Eisenberg
Digitale Auskunft aus der Bauakte Bauaktenarchiv Landrats-
amt Eisenberg

Konsultation der unteren Denkmalschutzbehérde Eisenberg
Konsultation ZWA Holzland Hermsdorf

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Erarbeitung des Gutachtens auf der Grundlage der AuBenbesichtigung
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage )

demografische Struktur:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Thuringen
Saale — Holzland-Kreis

Schongleina (ca. 510 Einwohner)
erflllende Gemeinde Bad Klosterlausnitz

nachstgelegene gréRere Stadte:
Jena, Eisenberg, Hermsdorf , Gera

Landeshauptstadt:
Erfurt

Bundesstralen:
B 7 Zufahrt bei Rodigast , B 88 bei Jena -Lobeda

Autobahnzufahrt:
BAB Anschlussstellen Quirla, Jena — Lobeda jeweils BAB A 4,
Hermsdorfer Kreuz BAB A 4 und BAB A 9

Bahnhof:
Stadtroda, Hermsdorf, Bahnhofe in Jena- Goschwitz bzw. in der
Stadtmitte 3 Bahnhofe

Flughafen:
Verkehrslandeplatz Jena- Schongleina, Flughafen Erfurt/Wei-

mar, Leipzig/ Halle
Buslinien 443 ,472 nach Jena, bzw. Hermsdorf,

Altersverteilung:

e 18 Jahre oder jinger: ca. 20 %

¢ 18 bis 65 Jahre: ca. 60

e 65 Jahre oder alter: ca. 20 %

Bevodlkerungsentwicklung:

e in den letzten 10 Jahren: ca. 0 %

o Bevolkerungsentwicklung seit Jahrzehnten stabil um die 500
Einwohner.

e 1990 = 528 Einwohner
e 2000 =539
e 2010 =463
e 2024 =515

Ortsrand; direkt an der Landestral’e 1075 ( Jena- Klosterlaus-
nitz)gelegen, viel befahrene Landestral3e,

Geschéfte des taglichen Bedarfs im Ort nicht vorhanden , Ein-
kaufsmaoglichkeiten — ca. 15 km Jena-Lobeda, bzw. Hermsdorf
ca. 10 km, entfernt; bzw. Stadtroda

Schulen und Arzte nicht im Ort .Grundschule in Hermsdorf,
Stadtroda, Ottendorf, Arzte — Hermsdorf, Stadtroda, Klinikum
Jena- Lobeda,

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Verwaltung — erfullende Gemeinde — Bad Klosterlausnitz.
einfache bis mittlere Wohnlage;

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen,;
Uberwiegend aufgelockerte, offene, Il geschossige Bauweise

normal (durch StralRenverkehr) L1075 direkt vor dem Bewer-
tungsobjekt

von der StralRe leicht ansteigend

Stralenfront:
ca. 20 m;

mittlere Tiefe:
ca. 70 m;

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 1 380,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform;

Ubertiefe
Tiefe des Grundstiickes ca. 70 m , kein Eckgrundsttick,

klassifizierte StraRe (Landesstralie erster Ordnung L 1075);
Stral’e mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkbuchten nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6¢ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss liegt in der Stralle. Nach Auskunft der ZWA
Holzland, Hermsdorf ist das Grundstiick noch nicht an das
Kanalsystem eingebunden. Damit besteht noch eine Klargrube
auf dem Grundsttick.

einseitige Grenzbebauung der Wohngebaude und Nebenge-
béude,

Uberbau des Hauptgeb&udes nicht erkennbar ;

eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden von aufen sichtbar,

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlasten gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und wer-
den vereinbarungsgemaf nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Altlas-
tenfrei unterstellt.

Nach der auBerlichen Inaugenscheinnahme leitet sich ab, dass
das Grundstuck friher als

landwirtschaftliche Hofstelle genutzt wurde.

Seite 8 von 49



Reiner Schmiedeknecht

Az. 10 K 71/25

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

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

Dem Sachverstéandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
22.04.2026 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Schong-
leina, Blatt 195, keine wertbeeinflussende Eintragung (vgl. An-
lage 2):

Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen .

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

keine eingetragen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach der duf3erlichen Besichti-
gung nicht vorhanden.

Das westliche Wohngebaude ist laut Mitteilung der Glaubigerin
und der Ansicht vor Ort vermietet.

Ein Mietvertrag liegt dem Sachverstandigen nicht vor.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 10.12.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Nach telefonischer Auskunft der unteren Denkmalschutzbehoérde
vom 08.06.2026 ist das Bewertungsobjekt nicht als denkmal-
schutzwiirdig einzustufen.

Grundstlick bebaut , historische Bebauung,

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf
nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung werden deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlcksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21);
tat): Die Lage der Teilflachen mit unterschiedlichem Entwicklungszu-
stand ist in Anlage 1 dargestellt.

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malfgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fur Er-
schlielBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit zwei Wohngebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das westliche Gebaude ist vermietet und das dstliche Gebaude leerstehend. und zurzeit nicht nutzbar.
Sanierung - und Modernisierungsarbeiten seit Jahren eingestellt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Weiterhin erfolgt die Gebaudebeschreibung auf der Grundlage des zur Verfligung gestellten Gutachtens zum
Wertermittlungsstichtag 05.12.2013.

Bei der Beschreibung wird dabei unterstellt, dass vom Wertermittlungsstichtag 05.12.2013 bis zum Stichtag
05.06.2026 keine grundlegenden baulichen Veranderungen vorgenommen wurden.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung 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 ( aulRer dem Ostlichen Wohngebaude ) .

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 PKW Garagen/ Schuppen

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart: PKW Garagen/ Schuppen;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
mit Anbau an das westliche Wohnhaus

Baujahr: unbekannt, 1960 gemal sachverstandiger Schatzung aus GA
08.01.2014

Modernisierung:
keine

Flachen und Rauminhalte die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 63 m?
der Bruttorauminhalt (BRI) betragt rd. 154 m?
laut GA 08.01.2014

Energieeffizienz: es wird eingeschatzt — Energieausweis liegt nicht vor

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
laut GA 08.01.2014

4 PKW Garagen, Abstellflache

kein Zutritt zu den Gebauden im GA vom 08.01.2014, geringe Grundflache
fur eine PKW Nutzung laut GA vom 08.01.2014 nicht mehr nutzbar. ,

von der Stral3e sichtbar -flaches Pultdach, Wellasbesteindeckung
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:

Dach:

Massivbau
Streifenfundament
Mauerwerk, Ziegelmauerwerk

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten/Sparren aus Holz

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Wellasbest — Sondermiill

3.3 Einfamilienhaus -Rohbau ( 6stliche Grundstiicksseite )

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Aulenansicht:

Einfamilienhaus -Rohbau eingeschatzt;
zweigeschossig;

nicht unterkellert;

Satteldach;

mit Anbau Nebengebdude — ehemaliger Stallteil

1900 (gemal sachverstandiger Schatzung)

2008 begonnen, (gemal sachverstandiger Schatzung)
Dachhaut, Fenster teilweise

Die zu schaffende Wohnflache wurde rd. 83 m? eingeschatzt;
die Wohnflachenberechnung konnte nicht Gberpruft werden;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 137 m?;
die BGF-Berechnung konnte nicht Gberprift werden.

Die Flachenangaben wurden dem Gutachten vom 08.01.2014

enthommen.

tiw. neu verputzt,

Uberwiegend alter Putz, kein Anstrich, keine AuRendammung,

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Flur, Zimmer, Bad -Rohbau, Kammer

laut GA 08.01.2014

Obergeschoss:

Wohnen, Zimmer, Bad-Rohbau

Laut GA 08.01.20214

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Massivbau

Streifenfundament
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Umfassungswande:
Innenwéande:
Geschossdecken:

Dach:

Mauerwerk, Ziegelmauerwerk
Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Trockenbau,
Holzbalkendecke auf Grund Baujahr geschatzt,

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton), saniert

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Ldftung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in private Kleinklaranlage, noch keine Direkteinbin-
dung,

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-

bungseinheiten zusammengefasst:

e Wohnungen im EG und OG zur Beschreibungseinheit Wohnungen

sichtbar

Fenster:

Bei der Bewertung wird davon ausgegan-
gen, dass die Gewerke des Ausbaues
noch zu realisieren sind. Auch unter dem
Gesichtspunkt, dass die Sanierung seit
Jahren unterbrochen wurden .

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
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3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

keine sichtbar,
gut

Aus der Beschreibung des Objektes laut Gutachten vom
08.01.2014 wurde mit dem Ausbau und der Modernisierung des
Gebaudes im Jahr 2008 begonnen. Die Sanierung und Moderni-
sierung der Ausbaugewerke sind nicht abgeschlossen und das
Gebaude ist nicht als Wohnraum nutzbar. Bei der Bewertung ist
Uber eine wirtschaftliche Nutzung als Wohnraum oder auf Freile-
gung des Gebaudes zu entscheiden. Kleiber driickt es so aus : -
-FUr das Gewesene zahlt der Kaufmann nichts.

Bei der Bewertung wird deshalb auf eine Sanierung und Moder-
nisierung des Gebaudes als Wohnraum abgestellt.

Fir eine Nutzung des Gebaudes sind nach Einschatzung die we-
sentlichsten Ausbaugewerke noch zu realisieren:
Leitungssystem Strom, Wasser, Abwassereinbindung,

Einbau einer Heizungsanlage, Einbau der Sanitartechnik mit Ba-
dern, Modernisierung des Innenausbaues in Form Deckenbeklei-
dung, FuBbdden, Treppenanlage.

Das Gebaude konnte von innen nicht besichtigt werden.

Die Darstellung die Leistungen im Gutachten vom 08.01.2014
sind zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2026 bereits wieder 12
Jahre alt und mit der Durchfiihrung der Leistungen wurde bereits
2008 begonnen- dies ist ein zurlickliegender Zeitraum von 18
Jahren.

Fur eine Fortfihrung und Beendigung der Sanierung und Moder-
nisierung des Wohngebdudes liegen nach Kenntnis des Sach-
verstandigen keine Angebote vor.

Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass das Wohn-
gebaude fertig zu stellen und wirtschaftlich zu nutzen ist.

Der Sanierungsaufwand wurde auf der Grundlage der Bau-
werksanteile der Ausbaugewerke und des Modells von Spreng-
netter geschatzt.

3.4 Einfamilienhaus ( westliche Bebauung des Grundstiickes )

3.4.1 Gebaudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebéaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Einfamilienhaus;

zweigeschossig;

teilunterkellert; Gewoélbekeller,

einseitig angebaut — Flachbauten , einfache Bauart

1920 gemal sachverstandiger Schatzung

von aulen erkennbar Fenster Kunststoff , isolierverglast,
Die Wohnflache betragt rd. 99 m?;

die Wohnflachenberechnung konnte nicht tberpruft werden ;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 232 m?;

die BGF-Berechnung nicht Uberprift werden,

Angaben der Flachen wurde dem GA vom 08.01.2014 entnom-
men ,
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AuRenansicht:

insgesamt verputzt, Rauputz (Kratzputz), keine AuRendammung

3.4.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
kleiner Gewolbekeller,

Erdgeschoss:

Diele, Wohnkiiche, Bad, Zimmer, Dusche/WC

Obergeschoss:

Grofter Wohnraum, Zimmer,

Angaben sind dem Gutachten vom 08.01.2014 entnommen

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Bruchstein
Bruchsteinmauerwerk
Mauerwerk, Ziegelmauerwerk

Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung
Baujahr typische Bauweise,

Teilweise Stahltragerdecke und Holzbalkendecken
laut GA 08,01.2014

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion , Holzwangentreppe,

Eingangstir aus Kunststoff mit Mehrfachverriegelung
laut GA 08.01.2014

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton), Flachziegel, nicht saniert,

3.4.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in private Kleinklaranlage,
bisher keine direkte Einbindung in Kanalnetz erfolgt,

Zentralheizung, mit festen Brennstoffen,
Festbrennstoffkessel im KG ,
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Laftung:

Warmwasserversorgung:

in den Raumen Flachheizkorper in den Raumen,
ein Raum im EG ( hinter der Kuiche ) ist nicht beheizbar,
laut GA 08.01.2014,

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterllf-
tung)

Warmwasseraufbereitung fir Bad und Dusche im EG Uber Elekt-
roboiler ( 80I)

Warmwasserbereitung fir Kiiche Gber Elektro-Untertischboiler
laut GA vom 08.01.2014

3.4.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-

bungseinheiten zusammengefasst:

3.4.5.2 Wohnung EG und OG

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Diele EG — textiler Belag
Dusche/WC und Bad — Fliesen
Wohnen- Laminat, Textilbelag,
GA vom 08.01.2014 entnommen,

Putz mit einfachen Tapeten (Raufasertapeten)
Dusche/WC- Fliesen halbhoch, Bad- raumhoch gefliest,
GA vom 08.01.2014 entnommen,

Uberwiegend Raufasertapete

Kunststoff einfliglig , Holzrahmen zweifllglig -Stralenseite
GA 08.01.2014 entnommen.

Eingangstur:
Kunststoff mit Mehrfachverriegelung,

Zimmertiren:

Holzrahmen mit Fillungen oder
Turblatter , furniert,

laut GA 08.01.2014

Dusche / Toilette

stehendes Toilettenbecken mit Spulkasten ,Waschbecken,
Einbaudusche

laut GA 08.01.2014

Bad

Einbauwanne, Waschbecken, stehendes Toilettenbecken,
Waschmaschinenanschluss

laut GA 08.01.2014

Keine
nicht in der Wertermittlung enthalten
konkrete Bauschaden und Baumangel sind von der Stral3enseite

nicht erkennbar.
Beschreibung der Ausstattung des Gebaudes gemaf Gutachten
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Grundrissgestaltung:

vom 08.01.2014

und der auBerlichen Besichtigung leitet sich die Schlussfolge-
rung ab, dass das Gebaude nicht grundlegend saniert und mo-
dernisiert wurde.

Darlber hinaus ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes erheblich tberschritten und bauliche MalRnahmen fir
eine Verlangerung der Restnutzungsdauer sind nicht erkennbar.
Aus diesem Grund wurde der Gesamtzustand des Gebaudes bei
dem Ansatz der Restnutzungsdauer geblhrend in Ansatz ge-
bracht.

fur das Baujahr zeittypisch

3.4.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.5 Nebengebaude / Stallteil

keine
keine vorhanden
gut

Der bauliche Zustand ist normal bezogen auf die Altersstruktur
des Gebaudes.

3.5.1 Gebaudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Flachen und Rauminhalte

AuRenansicht:

Nebengebaude / Stallteil;
zweigeschossig;
mit Anbau an das 0Ostlich gelegene Wohngebaude

1900 (gemal sachverstandiger Schatzung)

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 140 m?;
die BGF-Berechnung konnte nicht Gberprift werden.
laut GA vom 08.01.2014

Hofseite
EG verputzt, Anstrich
OG Fachwerk ,Ziegel ausgefacht

3.5.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Heizungsraum , Abstellflache,

Obergeschoss:
Lagerboden

laut GA 08.01.2014

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

Konstruktionsart:

Massivbau, Fachwerk (Nadelholz)
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Fundamente: Bruchstein ,Streifenfundament
eingeschatzt

Umfassungswande: Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung, Ziegelmauerwerk

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

3.5.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut

3.6 AuBenanlagen
Hofbefestigung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit zwei Einfamilienhdusern ,Garagengebaude ,ehemalige Stall-
gebaude bebaute Grundstuick in 07646 Schongleina, Im Oberdorf 19 zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2026
ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schoéngleina 195 1
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Schongleina 1 42 1.380 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstticksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stlcksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraufRert) werden kénnen
bzw. sollen. Die Aufteilung in Bewertungsteilbereiche macht sich insbesondere erforderlich aus den unter-
schiedlichen Restnutzugsdauern und zum anderen aus der teilweise unterschiedlichen Grundstiicksqualitat

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

1 Einfamilienhaus Einfamilienhaus 495 m?
2 Einfamilienhaus-Rohbau Einfamilienhaus-Leerstand 495 m?
3 Garten / Hinterland Garten / Hinterland 390 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.380 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

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

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.
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e Zur Bewertung bebauter Grundstlcke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielendem Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
malfgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bertcksichtigt werden kdnnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e derLage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mald der baulichen Nutzung,
e der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung“ dieses Gutachtens).

Seite 20 von 49



Reiner Schmiedeknecht Az. 10 K 71/25

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — dass Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstucks ist im vorliegen-
den Fall nicht moéglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verflgbar ist.

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 Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fiir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt
handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begrindet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundsticken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichen Férdermittel.

e  Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fiir marktkonforme Ertrags-
wertermittlungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfi-

gung.

¢ Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung unver-
zichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemafl §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Einflussgrofien (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich 1 ,,1 Einfamilienhaus*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 413044) 110,00 €/m? zum Stichtag 01.01.206. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand =  beitragsfrei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =

Bauweise = offen
Grundstuicksflache (f) = keine Angabe
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Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 05.06.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand =  beitragsfrei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =

Bauweise = offen

Grundsttcksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 1.380 m?

Bewertungsteilbereich = 495 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.06.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 05.06.2026 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage Zone 413044 Zone 413044 X 1,000
Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 110,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 495 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse I Il x 1,000
Bauweise offen offen x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 110,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
Flache X 495 m?
beitragsfreier Bodenwert = 54.450,00 €

rd. 54.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2026 insgesamt 54.500,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich 1 ,, Einfamilienhaus Nutzung“

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
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 AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bertcksichti-
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 fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen 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 Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks 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 + Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalfstab bildet.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

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 fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend 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, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 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-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt 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 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&dude 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 Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, 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 Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundsticke 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. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir 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 fur 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 bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktuiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich 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
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung PKW Garagen/ Einfamilienhaus
Schuppen
unterstellte Folgenutzung Freilegung, Abbruch
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2026) pauschale Wert- 620,00 €/m? BGF
schatzung

Berechnungsbasis BRI 154 m?
e Brutto-Rauminhalt (BRI) NHK -29 €/m3,

Freilegung-4.466,00€

Sondermuill-2.520,00€
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 234,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 145.080,00 €
Anlagen im Basisjahr 2026
Baupreisindex (BPI) 05.06.2026 (2026 = 100) 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 280.584,72 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 280.584,72 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre
e prozentual 85,00 %
o Faktor 0,15
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 42.087,71 €
liche Herstellungskosten
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen -6.986,00 € 42.087,71 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 35.101,71 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 35.101,71 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 54.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 89.601,71 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,1 Ein- = 89.601,71 €
familienhaus*“
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,1 Einfamilienhaus* = 89.601,71 €

rd. 89.600,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
nicht durchgefihrt. Die Berechnungen wurden dem Gutachten vom 08.01.2014 entnommen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK 2010 ist aus der ImmoWertV 21 entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 38,6 220,02
2 635,00 50,4 320,04
3 730,00 11,0 80,30
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 620,36
gewogener Standard = 1,8
)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 620,36 €/m* BGF
rd. 620,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Gebaude: PKW Garagen/ Schuppen

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Asbestentsorgung -2.520,00 €

Summe -2.520,00 €

Seite 27 von 49



Reiner Schmiedeknecht Az. 10 K 71/25

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 fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte 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) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Her-
stellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuRenanlagen) und den Planungsanfor-
derungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)). Gemal Modell des Gutachterausschusses
sind die BNK bei der Ableitung der NHK 2010 berlcksichtigt

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen 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 Au3enanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage. Gemal Modell des Gutachterausschusses sind die baulichen
Anlagen im Ublichen Umfang bei der Ableitung des SW Faktors bertcksichtigt.

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 Berucksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in der ImmoWertV 21, Anlage 2
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: PKW Garagen/ Schuppen (fiir unterstellte Folgenutzung als Freilegung )

Das gemaR sachverstandiger Schatzung ca. 1960 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1960 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 66 Jahre =) 0 Jahren

e Nach Informationen der Sachverstandigen ... im GA vom 08.01.2014 sind die PKW Garagen fir eine
wirtschaftliche nunmehr ungeeignet. Auf Grund der Bauweise und des Zustandes wird eingeschatzt,
dass eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzung nicht mehr gegeben ist. Aus diesem Grund wurde dieses
Gebaude als Abbruch bewertet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus bewohnt

Das gemal sachverstandige Schatzung 1920 errichtete Gebaude wurde nach der Einschatzung lediglich hin-
sichtlich der Fenster modernisiert. Dieser geringe Umfang wird der Kategorie kleine Modernisierung im Rah-
men der Instandhaltungen zugeordnet.

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

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen Maximale Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MalRnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" N 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aulenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 00
cken, FulRboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
staltung
Summe 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1920 = 106 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 106 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude geman der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1958.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird fir das Gesamtgrundstiick betrachtet.

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 bertcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Der Zustand des Gebaudes wurde geblihrend beim Ansatz der Restnutzungsdauer berticksichtigt.
4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich 1 ,, Einfamilienhaus bewohnt*

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir 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. MalRgeb-
lich fUr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstiickswerts (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 fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
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
Grundstlicks 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 ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

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

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
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erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markt-
Ublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
Ublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. Nach Information der
Glaubigerin wird eine Netto- Kaltmiete von 600,00 €/ Monat erzielt. Dieser Wert wird der Bewertung als nach-
haltig erzielbare Marktmiete eingeschatzt.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorldufigen 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 RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung 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 Grundstlicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung 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 bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
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vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschédden (§ 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 kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der aulerlichen Inaugenscheinnahme beruhen.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
PKW Garagen/ Schup- - - 0,00 0,00
pen (Freilegung )
Einfamilienhaus Wohnung EG,0G 99,00 - 600,00 7.200,00
Summe 99,00 - 600,00 7.200,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
PKW Garagen/ Schup- - - 0,00 0,00
pen (Freilegung )
Einfamilienhaus Wohnung EG,0G 99,00 - 600,00 7.200,00
Summe 99,00 - 600,00 7.200,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertragswertermitt-
lung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 54.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND =12 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,1 Einfamilienhaus“
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,1 Einfamilienhaus“

7.200,00 €

1.936,60 €

5.263,40 €

1.362,50 €

3.900,90 €

10,258

40.015,43 €
54.500,00 €

94.515,43 €
0,00 €

94.515,43 €
0,00 €

94.515,43 €
94.500,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir nicht durchgefiihrt. Sie wurden aus dem
Gutachten vom 08.01.2014 entnommen.

Rohertrag

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

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in der WertV 21, Anlage 3 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 99,00 m? x 14,40 €/m? 1.425,60 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 144,00 €
Summe 1.936,60 €

Liegenschaftszinssatz

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

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

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

e Kleiber, Simon
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. 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 verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus der ImmoWertV 21 enthommen.

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in der ImmoWertV 21 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

4.6 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich 2

4.7 ,, BWT 2 Einfamilienhaus-Rohbau*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 413044) 110,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-
grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Zahl der oberirdischen Vollgeschosse (ZOG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Zahl der oberirdischen Vollgeschosse (ZOG)
Bauweise

Grundstticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

MD (Dorfgebiet)
frei

Il

2

offen

keine Angabe

05.06.2026
baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

Il

2

offen

Gesamtgrundstick = 1.380 m?
Bewertungsteilbereich = 495 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.06.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 05.06.2026 X 1,000
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Zone 413044 Zone 413044 X 1,000

Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 110,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 495 X 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

Vollgeschosse ] Il X 1,000

Oberirdische Voll- 2 2 x 1,000

geschosse

Bauweise offen offen x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 110,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?

Flache x 495 m?

beitragsfreier Bodenwert = 54.450,00 €
rd. 54.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2026 insgesamt 54.500,00 €.

4.8 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,2 Einfamilienhaus-Rohbau“

4.8.1

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.8.2 Sachwertberechnung

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus -Roh- | Nebengebaude / Stall-
bau teil

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 914,00 €/m? BGF 81,80 €/m* BRI

Berechnungsbasis

e Brutto-Rauminhalt (BRI) X 453,00 m?

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 106,00 m?

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

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 96.884,00 € 37.055,40 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.06.2026 (2010 = 100) X 193,4/100 222,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 187.373,66 € 82.300,04 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- | = 187.373,66 € 82.300,04 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 10 Jahre
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e prozentual 62,50 % 87,50 %
e Faktor X 0,375 0,125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 70.265,12 € 11.316,26 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 81.581,38 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 81.581,38 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 54.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 136.081,38 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,2 Ein- = 136.081,38 €

familienhaus-Rohbau*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 49.700,00 €

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,, BWT 2 Einfamilienhaus-Rohbau“ 86.381,38 €
rd. 86.400,00 €

4.8.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) bzw., des Gebau-
derauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) wurde von mir nicht durchgefiihrt. . Die Berechnungen wurden dem
Gutachten vom 08.01.2014 entnommen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus der ImmoWertV 21 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus -Rohbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, flach geneigtes Dach, Spitzboden

kleiner 1,25 angenommen,

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 785,00 28,5 223,73
2 870,00 18,7 162,69
3 1.000,00 52,8 528,00
4 1.205,00 0,0 0,00
5 1.510,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 914,42
gewogener Standard = 2,3
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 914,42 €/m? BGF
rd. 914,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewoéhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht.

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 fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofe 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.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen .

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung 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 Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in der WertV 21 beschriebene
Modell angewendet. Dabei wurde unterstellt, dass das Gebaude hinsichtlich der Sanierungs- und Moderni-
sierungsarbeiten flr eine wirtschaftliche Nutzung fortgefihrt wird .

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Einfamilienhaus -Rohbau

Das ca. 1900 errichtete Gebdude wurde bisher nicht (wesentlich) modernisiert. Erkennbar Dachhaut und Fens-
ter.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode ImmoWertV 21 eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 11 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmal3nahmen Maximale Begrin-

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte Jahr dung

Malnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der

Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 2,0 0,0 2008
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren 2 1,0 0,0 2008
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Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 0.0 2,0 2026
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 2026
Warmedammung der Aulenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0 2026
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken, Fullbéden und Treppen 2 0.0 2,0 2026
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 0,0

staltung

Summe 3,0 8,0

Ausgehend von den 11 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,Uberwiegend
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

e unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer der Ausbaugewerke eine Restnutzungs-
dauer von 30 Jahren geschatzt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Nebengebaude / Stallteil

Das 1900 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" wird fur das Gebaude eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 10 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1956.

Alterswertminderung

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

.Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

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

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen gemaf Modell s.o -49.700,00 €

e  Einfamilienhaus -Rohbau -49.700,00 €

Summe -49.700,00 €

Fir die Fertigstellung der Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten liegen dem Sachverstandigen keine
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Angebote vor. Fur die Wertermittlung wurde davon ausgegangen, dass insbesondere die im Modell unterstell-
ten MalRnahmen noch durchzufiihren sind. Fur die unterstellten Sanierungsmaflinahmen wurde das von

»Sprengnetter® entwickelte Modell zu Grunde gelegt .

Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich2 ,,2 Einfamilienhaus-Rohbau“

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.8.4 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus -Roh-|1 | Gesamt EG,0G 83,00 - 0,00 0,00
bau
Nebengebaude / Stall- - - 0,00 0,00
teil
Summe 83,00 - 0,00 0,00
Gebé&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus -Roh-|1 | Gesamt EG,0G 83,00 7,50 622,50 7.470,00
bau
Nebengebaude / Stall- - - 0,00 0,00
teil
Summe 83,00 - 622,50 7.470,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
7.470,00 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 54.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,2 Einfamilienhaus-

Rohbau*

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

7.470,00 €

1.711,60 €

5.758,40 €

1.635,00 €

4.123,40 €

19,600

80.818,64 €
54.500,00 €

135.318,64 €

0,00 €
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marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 135.318,64 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 49.700,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,2 Einfamilienhaus-Rohbau*“ = 85.618,64 €

rd. 85.618,64 €
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4.8.5 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir nicht durchgefuhrt. Sie wurden dem Gutach-
ten vom 08.01.2014 entnommen.

Rohertrag

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

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fur mit dem Be-
wertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstlcke

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

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

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in der ImmowertV 21 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 0,00 € 367,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 83,00 m? x 14,40 €/m? 1.195,20 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 149,40 €
Summe 1.711,60 €

Liegenschaftszinssatz

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

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

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

e Kleiber, Simon
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
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Marktanpassung durch markttibliche 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 verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus ImmoWertV 21 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in der ImmoWertV 21 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen geschéatzt. -49.700,00 €

e  Einfamilienhaus -Rohbau -49.700,00 €

Summe -49.700,00 €

4.9 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich 3 ,,3 Garten / Hinterland ,,
Das Bewertungsgrundstuiick hat eine Grundstuckstiefe von ca. 70 m.

Die Bodenrichtwertzone ist fir eine Tiefe von ca. 50 m fiir baureifes Land mit der Art der baulichen Nutzung
begrenzt. Zugleich erfolgte mit dem Bauamt der VG Klosterlausnitz und der unteren Bauaufsichtsbehérde
beim Landratsamt Eisenberg eine fernmundliche Abstimmung inwieweit die Grenze der Bodenrichtwertzone
gleichzeitig die Abgrenzung zwischen Innenbereich und AulRenbereich ist. Dies wurde Ubereinstimmend be-
jaht.

Damit war ab einer Grundstickstiefe von ca. 50 m eine andere Nutzungsart zu Grunde zu legen. Aus der
Umgebung leitet sich die Nutzung als Hinterland in Form von Hausgérten ab. Nach Konsultation mit der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses P6Rneck liegen keine geeigneten Kaufpreise vor, da derartige Fla-
chen in der Regel nicht losgeldst vom Gesamtgrundstiick verkauft werden.

Fir Freizeitgarten liegt in der Flur 5 der Gemarkung Schongleina eine Bodenrichtwertzone vor. Der Boden-
richtwert betragt hier 8,00 €/m?2.

Der Wert der Flachen von Hausgarten wird tiber den Wert der Freizeitgarten gesehen. Die Geschéaftsstelle
des Gutachterausschusses Saalfeld / Rudolstadt sieht den Wert derartiger Flachen in einem Bereich von 10
% bis 30 % des Baulandwertes. Die ist ein Bereich von 11,00 €/m?-33,00 €/m2. Der Bewertung wird ein Wert
von rund 15,00 €/m? zugeordnet. Dies entspricht einen Anteil von 13,6 % des Baulandwertes.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (413044) 110,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstick

ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
=MD (Dorfgebiet)

= frei
= |l

= offen

=  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstticksflache (f)

= 05.06.2026
= sonstige Flachen
= Hinterland , Hausgarten

= frei

=  Gesamtgrundstiick = 1.380 m?
Bewertungsteilbereich = 390 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.06.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 05.06.2026 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage 413044 413044 x 1,000

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) Hinterland , Hausgarten | x 0,136
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 14,96 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 390 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land sonstige Flachen x 1,000
Vollgeschosse ] X 1,000
Bauweise offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 14,96 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 14,96 €/m?
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Flache x 390 m2
beitragsfreier Bodenwert = 5.834,40 €
rd. 5.830,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2026 insgesamt 5.830,00 €.

4.10 Verkehrswert

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

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

1 Einfamilienhaus 94.500,00 € 89.600,00 €
2 Einfamilienhaus-Rohbau 85.618,64 € 86.400,00 €
3 Garten / Hinterland Aus Plausibilitat 5.830,00 € 5.830,00 €
Summe e 185.948,64 € 181.830,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 181.830,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 185.950,00 €.

Der Sachwert betragt rund 182.000,00 €

Das Bewertungsgrundstiick konnte bei beiden Ortsterminen lediglich von auBen besichtigt werden.

Damit besteht eine Unsicherheit vorrangig bei der Einschatzung des Gebaudesachwertes. Das zur Verfiigung
gestellte Gutachten ist zum Wertermittlungsstichtag ebenfalls bereits 12 Jahre alt. Auf Grund dieses Sach-
verhaltes erfolgt ein Abschlag in H6he von 15 % des vorlaufigen Gebaudesachwertes ( 35.101,71 € plus
81.581 € =116.682,71 € mal 0,15 =17.502,40 € rund 17.500,00 € )

Summe Sachwerte 182.000,00 €

Abzuglich Abschlag

Verkehrswert = 164.500,00 €

17.500,00 € AuRenbesichtigung
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Der Verkehrswert fiir das mit zwei Einfamilienhausern ,Garagengebaude ,ehemalige Stallgebaude bebaute
Grundstick in 07646 Schoéngleina, Im Oberdorf 19

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schongleina 195 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Schongleina 1 42

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2026 mit rd.

164.500,00 €

in Worten: einhundertvierundsechzigtausendfiinfhundert 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.

Grol3purschitz, den 26.Juni 2026

R. Schmiedeknecht
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir 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 Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Die personenbezogenen Daten, die mir im Rahmen der Erarbeitung des Gutachtens zur Verfligung gestellt
wurden bzw. zu deren technischen Administration werden ausschlielich zur Erarbeitung des Gutachtens ver-
wendet.

Eine Weitergabe an Dritte erfolgt grundsatzlich nicht.

Eine Loschung der personenbezogenen Daten erfolgt, wenn sie fir die Erfillung des Zwecks nicht mehr er-
forderlich ist und gesetzliche Aufbewahrungspflichten ( § 14 SVO der IHK ) dem nicht entgegenstehen.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 21
Anwendungshinweise zur Immo Wert V 21

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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 Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[3] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Bundesanzeiger Verlag Berlin,

[4] Schmitz/ Krings/ Dahlhaus/ Meisel Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung
Hubert Wingen .Essen
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Grundbuchauszug

Anlage 3: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 5: Fotos
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Kostantreler Auszug sus dem Liegerschaltscatasier entsprechend Onlinezugangsgeselz (OZ2G)

Thiringer Landesamt fiir AUSZUQ aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation

Hohenwindenstralie 13a Liegenschaftskataster
99086 Erfurt ;
ﬁ /7 / El a £ 4 Liegenschaftskarte 1: 1000
= g Erstellt am 18.05.2026
Flurstiick: 42 Gemeinde: Schdngleina
Flur: 1 Kreis: Saale-Holzland-Kreis

Gemarkung: Schéngleina
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Die Ausgabe kann Fortfihnngen enthatlen, dig noch nichl in das Grundbuch Gbemommen worden aind. Wedlerhin ist 2u beachien, dass die enlhallenen Informaticnen nicht tagakiuell sind, Dia mit
pestrichelter Bagranzungsdinie dargestaiian Gebsude wurden chhe Grenzhezug erfasst.



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Saale-
Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena

Geschéftsstelle beim Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Rosa-Luxemburg-Strafie 7, 07381 Pofineck
Telefon: 0361 57 4167-100, E-Mail: gutachter.poessneck@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thiringen Gemeinde ~ Schingleina
Gemarkung _ Schingleina
Bodenrichtwertnummer ' 413044
Bodenrichtwert [€/m?] 110
Stichtag 01.01.2026
' : Entwicklungszustand Baureifes Land (B)
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei (frei)
Art der Nutzung Dorfgebiet (MD)
| Bauweise offene Bauweise (o)
i Vollgeschosszahl 2 N

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag s "Jrﬂ Mafistab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de ! 1:1000 18.05.2026
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DER LANDRAT

Amtsgericht Jeng

07745 Jena

Landratsamt - Postingh 310 - 07600 Fiscoherg

Zwangsversteiggrung
Rathenaustrae 13 -7

SAALE-HOLZLAND-KREIS

A/t ge 3

Gemeinsamer Posteingang
des Justizzentrums Jena

17
15 Dez. %5 22

i ANiagEN
—

Bauvordnungsamt

Auskunft ereili:

Telefon: ((36691)-70-365

Fax:

(036691) 70-748

E-Mail: bvi@lrashk.thueringen. de

Bedingungen rur Nutzung unserer elekironischen
Postzuginge siche: www.saale-holzland-kreis.de

Bei perstnlicher Rilcksprache
Eisenberg. Schiofgasse 17. Zi. 111

lhrZeichen Ihr Schreiben vom Uinser Zeichen/AZ Datum
10K 71/25 B1.2025/1651 10.12.2025
Baulast: Baulastenauskunft

Amtsgericht Jena, Zwangsversteigerung, Rathenaustrae 13, 07745
Antragsteller: ] D & .

cna

Bauort: Schingleina, Im Oberdorf 19
iflzf{“’k““g" Flur= | o hongleina - 1 - 42, Im Oberdorf 19

Sehr geehrte Damen

und Herren,

Thr Antrag auf Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 02.12.2025 ist am 05.12.2025 in
unserer Behdrde eingegangen. Hiermit erteilen wir Ihnen folgende Auskunfi:

Zu Gunsten oder zu Lasten des/der Flurstiicke(s)

Gemarkung — Flur

- Flurstiick

Schingleina - 1

42

sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis des Saale-Holzland-Kreises eingetragen.

Fiir Riickfragen stehen wir Ihnen gern 2ur Verfligung,

Mit f'rﬁgléndﬁ}
im Auflvag
- /

Griifien

Sparkasee bens-Saabe-dhilizhand

Sachbearbeiter
|
; Sprechamiien W ochnarg T Fonkvebisdung
I.-'-’ Vormitiag
ns DA, Do &30 his 1200 Uhr Leitwep-1D- 160T4000-0001.77 BIC HELADEF1IEN
e p—— Wachrmitiig Portat: htips iorechming bdr de

o]
=]

U330 bis 15,30 Ular
13,30 b 17.20 Ut

TBAN DESS K} J050 0000 0003 37

Hasag- und Lieferansehnfl:

Tem Schind, 07607 Elseshery

Tolofod (G36651) T0-11%

Telefax (DABEDT) 70-160

E-Mail; poststelle@irashi thusrimgen de
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Anlage 5 Foto

Stralienansicht der Wohngebaude

Wohngebaude 6stlicher Grundsticksteil - vermietet

S.1




S.2

Hintergrund Nebengebaude




S.3

Ansicht westliche Grundstiicksseite




