Friedensstralle 11a, 96515 Sonneberg 2024-10

SACHVERSTANDIGENBURO WEIGAND

Antragsteller:

Amtsgericht Sonneberg
Untere Marktstrale 2 Datum:  07.03.2024
96515 Sonneberg Az 2024-10

Geschaftsnummer des Gerichts: K 1/24

GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren

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

im Wohnungsgrundbuch von Steinbach, Blatt 728 eingetragenen 1/2 Miteigentumsanteils an dem mit zwei Gebauden
bebauten Grundstlick in 96515 Sonneberg, Friedensstrale 11a, verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen
im EG, 1. OG und 2. OG hinten, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
29.02.2024 ermittelt mit rd.

71.100, - €

Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten inkl. 5 Anlagen.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um 1/2 Miteigentumsanteil an einem
Grundstlick, welches mit zwei voneinander unabhéngigen Gebauden bebaut
ist. Aus der Historie befanden sich hinter dem Haupthaus aus den 1920er Jah-
ren verschiedene Nebengebaude, die im Jahr 1997 abgebrochen und durch
einen dreigeschossigen Neubau ersetzt wurden. Im Hof wurde eine Garage mit
Abstellraum errichtet.

Der Zugang zum Hauseingang des Bewertungsgebaudes ist nur durch den
Carport des anderen Miteigentumsanteils, der sich seitlich neben dem Haupt-
haus befindet, mdglich. Hier besteht eine erhebliche Einschrankung der Zuwe-
gung, wenn der Carport benutzt ist. Gleiches gilt fur die Nutzung der Garage,
die ebenfalls nur durch den Carport erreichbar ist und in der Praxis dadurch
kaum nutzbar sein diirfte.

Das Gebaude des zu bewertenden Miteigentumsanteils hat auf Grund der be-
engten Platzverhaltnisse eine geringe Grundflache, was zu einer auBerge-
wohnlichen Raumanordnung fiihrt. Die Wohnrdume sind vertikal angeordnet,
s0 dass sich in jedem Geschoss nur der Flur und zwei R&ume befinden (siehe
auch Nutzungsaufteilung). Wohnzimmer, Kiiche und Schlafzimmer liegen dem-
zufolge (bereinander. Die halb gewendelte Treppe hat eine Laufbreite von
ca.70 cm und ist damit zum Transport von Mdbeln oder groReren Gegenstan-
den nicht geeignet.

Die Wohnflache betragt rund 96 m2.

Friedensstrae 11a
96515 Sonneberg

Wohnungsgrundbuch von Steinbach, Blatt 728, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Steinbach, Flurstlick 12/8, zu bewertende Flache 320 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Sonneberg vom 29.01.2024 soll durch
schriftliches Gutachten der Verkehrswert geschéatzt werden.

29.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
29.02.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem geplanten Ortstermin am 06.03.2024 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 27.02.2024 fristgerecht eingeladen.

Der Termin wurde nach telefonischer Absprache mit dem Eigentlimer auf den
29.02.2024 verlegt.

- Gebaude

- R&dume im Gebaude
- AuRenanlagen

- Nebengebaude

Eigentimer
die Sachverstandige

wird im Gutachten nicht bekannt gegeben
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herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Infor-
mationen:

Beschluss des Amtsgerichtes Sonneberg Uber die Anordnung der
Zwangsversteigerung vom 10.01.2024, Geschaftsnummer K1/24
Beschluss des Amtsgerichtes Sonneberg (ber die Einholung eines Ver-
kehrswertgutachtens vom 29.01.2024

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Sonneberg vom 21.02.2024
Auszug aus dem Grundbuch vom 10.01.2024, Seite 1-10

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Angaben des Gutachterausschusses im Katasterbereich Saalfeld tber
Bodenrichtwerte vom 01.01.2022

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landratsamtes Sonneberg
vom 17.01.2024

Auskunft des Flurneuordnungsamtes Meiningen vom 14.02.2024
Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde vom 15.01.2024
Auskiinfte des an der Ortsbesichtigung Beteiligten
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211  GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2  Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der Strale

und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Thiringen
Sonneberg
Sonneberg (ca. 23.000 Einwohner)

Sonneberg ist eine Stadt im frankisch gepragten Sliden Thiringens und Kreis-
stadt des gleichnamigen Landkreises. Sie ist ein Mittelzentrum und bildet mit
der angrenzenden oberfrankischen Partnerstadt Neustadt bei Coburg eine ge-
ografisch und 6konomisch zusammenhangende urbane Einheit, die seit 2013
zur ,Européischen Metropolregion Nirnberg* gehort.

Die Stadt liegt in den Télern der aus dem Thiringer Schiefergebirge nach Sii-
den in Richtung Oberfranken abflieRenden Réthen und Steinach am Nordrand
des Obermainischen Hlgellands und erstreckt sich tber die davor liegende
Linder Ebene bis unmittelbar an die thiiringisch-bayerische Landesgrenze.

Eine Bushaltestelle befindet sich fuBlaufig in ca. 500 m Entfernung.

Der nachste Autobahnanschluss befindet sich Eisfeld (A 73) in ca. 15 km Ent-
fernung mit Anbindung an die Fernautobahnen A4 und A 7.

Der Bahnhof liegt ca. 2 km entfernt. Sonneberg ist angebunden an das Uberre-
gionale Schienennetz zwischen Erfurt, Meiningen und Neuhaus am Rennweg
sowie Coburg und Lichtenfels.

Die nachsten Flughafen sind in Erfurt, Leipzig und Nirnberg ca. 1,5 — 2,5 Au-
tostunden entfernt.

am Gstlichen Stadtrand von Sonneberg im Ortsteil Steinbach

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 5 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in ca. 2 km Entfernung und im Stadtzentrum;
Schulen und Arzte in Sonneberg vorhanden;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 5 km entfernt

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
uberwiegend aufgelockerte Bauweise

keine

leicht hangig;
von der StralRe abfallend

StraBenfront:
ca. 16 m;

mittlere Tiefe:
ca.21m;

GrundsticksgroRe:
insgesamt 320,00 m?

Bemerkungen:
trapezférmige Grundstlicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

Stralenausbau:

Anschllsse an Versorgungsleitungen und Abwas-
serbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

251

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Baulasten und Denkmalschutz

Denkmalschutz:

252

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Anliegerstrale

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung in der Strale an-
liegend

Kanalanschluss

keine Medienversorgung im Geb&ude vorhanden

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Altlastenverdacht besteht nicht.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
10.01.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Steinbach, Blatt 728 fol-
gende nicht wertbeeinflussende Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 10.01.2024

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon aus-
gegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung
sachgemal berticksichtigt werden.

nicht bekannt
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte, beson-

dere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Auskunft des Auftraggebers
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Das Grundstlick ist zum Wertermittiungsstichtag in kein Bodenordnungsverfah-
ren einbezogen.
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253 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde
auftragsgemal nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlick ist bezlglich der Beitrage fiir ErschlieRungseinrich-
tungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit zwei raumlich getrennten Wohngebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bau-
akten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwen-
dig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfilhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die nachfolgenden Beschreibungen beziehen sich ausschlieRlich auf das Sondereigentum des Bewertungsobjekts.

3.2 Sondereigentum - Einfamilienhaus

3.21 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart des Miteigentumsanteils: Einfamilienwohnhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
dreigeschossig;
nicht unterkellert;
nicht ausbaufahiges Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Baujahr: 1997 (gemal Bauakte)
Modernisierung: keine
Flachen und Rauminhalte Die Wohnfl4che betragt rd. 96 m?,
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 150 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart etc.) wird in dieser
Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen
oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: keine

AuRenansicht: insgesamt verputzt
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3.22 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswénde:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Beton

einschaliges Mauerwerk mit Warmed&@mmverbundsystem (Vollwarmeschutz)
Mauerwerk

Stahlbeton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz, Trittstufen ohne Setzstufen

halb gewendelt
gedrechseltes Holzgelander
Besonderheit: sehr schmale Laufbreite

zweiflliglige Eingangstiir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ge-
pflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Giebel- oder Satteldach

Dacheindeckung:
Betondachziegel

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

3.2.3 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

kein Wasseranschluss vorhanden

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

kein Elektro-Hausanschluss vorhanden

im Geb&ude durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;

Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

kein Gasanschluss im Gebaude

Zentralheizung als Pumpenheizung fir Gas vorhanden
Flachheizkérper, mit Thermostatventilen

keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliftung)

nicht vorhanden
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3.24 Besondere Bauteile / Einrichtungen im Sondereigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkon auf der Garage

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Bauméangel: Dacheindeckung mit kleinerem Schaden, Dachfenster undicht

Raume tlw. abgewohnt, insbesondere die Kiiche
keine haustechnische Medienversorgung vorhanden
Therme flir Heizung defekt

wirtschaftliche Wertminderungen: auBergewdhnliche Raumanordnung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht ein geringflgiger und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3  Nebengebaude

3.31  Nebengebaude im Sondereigentum

Garage und Abstellraum (Einzelgarage, massiv, Bodenfliesen, Wénde unverputzt, Flachdach mit Bitumenbahn, Kipptor aus Stahl-
blech, Stahlblechtiir am Abstellraum)

3.4  AuBenanlagen

3.41  AuRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Grundstlick fast vollstandig bebaut
Hofbefestigung Rasengittersteine
kleiner Vorgarten

3.5 Sondereigentum an den Raumen im EG, 1. OG und 2. OG (hinten)

3.51 Lage im Gebéaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an den Rdumen im EG, 1. OG und 2. OG hinten
im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzfléche: Die Wohnflache betragt rd. 96 m.
Raumaufteilung/Orientierung: Erdgeschoss:

Flur, Schlafzimmer, Bad

1. Obergeschoss:
Flur, Kiiche, Kinderzimmer

2. Obergeschoss:
Flur, Wohnzimmer, Bad, Kinderzimmer

Grundrissgestaltung: individuell, Wohnzimmer, Kiiche und Schlafzimmer liegen dbereinander (von
oben nach unten)
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3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.21 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbeschreibung zusammenge-
fasst.

3.5.22 Wohnraume

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Laminat, Fliesen, Teppichboden
Wandbekleidungen: Strukturputz
Deckenbekleidungen: Strukturputz

im Schlafzimmer Holzdecke
im 2. Obergeschoss sichtbare Deckenbalken

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Fensterbanke innen aus Werzalit;
Fensterbanke aulen aus Kunststein
mit Rollladen

Taren: Zimmertdren:
bessere Tiren, Fillungstiiren aus Holz

sanitare Installation: Bad EG:
Badewanne, Waschbecken, WC, Bidet
Wandfliesen raumhoch
Bodenfliesen
Paneeldecke mit Einbauleuchten
Handtuchheizkorper

Bad DG:

Waschbecken, Dusche mit Duschtrennwand, WC
Wandfliesen raumhoch

Bodenfliesen

Paneeldecke mit Einbauleuchten

Therme flir Heizung

3.6  Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsricklage): keine Instandhaltungsriicklage gebildet
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1  Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 1/2 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Gebauden bebauten Grundstiick in 96515 Son-
neberg, Friedensstrale 11a verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen im EG, 1. OG und 2. OG, im Aufteilungsplan mit Nr.
2 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 29.02.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Steinbach 728 1

Gemarkung Flurstiick Flache
Steinbach 12/8 320 m?

4.2  Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu ben6tigt man geeignete Kaufpreise fiir
Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreis-
auswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeich-
net. Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfl&che)
bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Ver-
gleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu-
oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen
(8§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstlitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfak-
toren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren heran-
gezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Teileigentum (L&den, Blros
u. &.) immer dann geraten, wenn die ortstblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt
werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentu-
men in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache)
bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sach-
wertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch Verkaufsangebote fiir
Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw.
Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéter tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der
ortlichen und Uberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

4.3  Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht in etwa der an-
teiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstuick.

Sachverstandigenbiiro Weigand, Neue Stralle 16, 98724 Neuhaus am Rennweg Seite 13 von 48



Friedensstralle 11a, 96515 Sonneberg

2024-10

44 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 33,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundstiicksflache (f)

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2024 und die wertbe-
einflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

= baureifes Land

= M(gemischte Baufléche)
= frei

= keine Angabe

= 29.02.2024

= baureifes Land

= M(gemischte Bauflache)
= frei

= 320m?

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 33,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 29.02.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen Nut-
zung

M (gemischte Bauflache)

M (gemischte Bauflache) x 1,00

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 33,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 320 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 33,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 33,00 €/m?

Flache x 320 m?

beitragsfreier Bodenwert = 10.560,00 €

rd.  10.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.02.2024 insgesamt 10.600,00 €.
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441 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 1/2) des zu bewertenden Wohnungseigentums
ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesam-
tobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 10.600,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
angepasster Gesamtbodenwert 10.600,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 12
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 5.300,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
anteiliger Bodenwert = 5.300,00 €
rd. 5.300,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2024 5.300,00 €.
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4.5 Sachwertermittlung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrich-
tungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vor-
gehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 InmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen Auftenanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem értlichen Grundstticks-
markt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir
diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeit-
wert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vorhandener besonderer ob-
jektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2  Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Ge-
baudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hin-
zuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit ann&hernd gleichem Ausbau-
und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen Giberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Geb&udes und
verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der flir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behérdliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau ange-
passt werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Ge-
samtnutzungsdauer' abzliglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere Bauteile, besondere
(Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsor-
gungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche An-
lagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir
Einfamilienhausgrundstlcke anders als fir Geschéftsgrundstlicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertver-
fahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom blichen Zustand vergleichbarer Objekte
abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markttiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiinrung oder Planung.
Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
mangeln zuriickzufiihren.

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

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

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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¢ grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen flir Schaden an Gebéu-
den notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund der Mitteilung von Auf-
traggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Im vorliegenden Fall entspricht der Miteigentumsanteil in Form und Gestalt einem Einfamilienwohnhaus, welches vom ande-
ren Miteigentumsanteil unabhangig nutzbar ist. Insofern kann hier das Sachwertverfahren problemlos angewendet werden
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453 Sachwertberechnung
Gebéaudebezeichnung Zweifamilienhaus Garage und Abstellraum
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 818,00 €/m? BGF 245,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 150,66 m? 35,41 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00€ 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 123.239,88 € 8.675,45 €
Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 29.01.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 220.722,63 € 15.537,73 €
Stichtag
Regionalfaktor 0,980 0,980
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 216.308,18 € 15.226,98 €
Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 50 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre 23 Jahre
e prozentual 39,71 % 54,00 %
o Faktor 0,6029 0,46
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Herstel- 130.412,20 € 7.004,41€
lungskosten
anteilig mit 100 % 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 130.412,20 € 7.004,41 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) des Wohnungsei- 137.416,61 €
gentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.748,33 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 140.164,94 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 5.300,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 145.464,94 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,91
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 132.373,10 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 61.224,98 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 71.148,11 €
rd. 71.100,00 €
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454  Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 05 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 36,5 % 59,0 % 4,5 % 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen oder Holz-
Standardstufe 2 . o ; " .
verkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung; Rinnen und
Standardstufe 3

Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Auflentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemalem Warmeschutz (nach
ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwénde mit Gips-
karton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und T

reppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); geradlaufige

Standardstufe 3 Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuRboden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen, Kunststeinplatten
Sanitareinrichtungen
Standardstufe 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest
Standardstufe 4 1-2 BéQer m|t th.lzvyei Waschbecken,.tll.w. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Wand- und
Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitit
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemafe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen, Z&hlerschrank (ab ca. 1985) mit Unterverteilung
und Kippsicherungen

Bestimmung der standar
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

dbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 665,00 0,0 0,00
2 740,00 36,5 270,10
3 850,00 59,0 501,50
4 1.025,00 4,5 46,13
5 1.285,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 817,73
gewogener Standard = 2,7

Die Ermittlung des gewogen

en Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 817,73 €/m? BGF
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 817,73 €/m? BGF
rd. 818,00 €/m? BGF
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garage und Abstellraum
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m2 BGF
rd. 245,00 €/m? BGF

Zuschlag firr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschét-
zungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstel-
lungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschéatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlége.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus
dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt ver-
offentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wer-
termittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen und Genehmigun-
gen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen
Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten.
Die Auflenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auenanlagen erfolgt
die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorldufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schétzung: 2,00 % der vorlaufigen Ge- 2.748,33 €
baudesachwerte insg. (137.416,61 €)
Summe 2.748,33 €
Gesamtnutzungsdauer

Die (ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewéhliten
Gebé&udeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&audetyp zuzuordnen und
ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabellierten Gblichen Gesamt-
nutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,7 betragt demnach rd. 68 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&aude: Garage und Abstellraum

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabellierten (iblichen Gesamt-
nutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
ubliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt demnach rd. 50 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das (gemal’ Bauakte) 1997 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und
e dem (,vorldufigen rechnerischen) Gebaudealter (2024 — 1997 = 27 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnut-
zungsdauer von (68 Jahre — 27 Jahre =) 41 Jahren
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Garage und Abstellraum

Das (gemalt Angaben des Eigentiimers) 1997 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.
In Abh&ngigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebéaudealter (2024 — 1997 = 27 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnut-
zungsdauer von (50 Jahre — 27 Jahre =) 23 Jahren

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfligharen Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 0,91
EinflussgroRe ,Region” + 0,00
ermittelter Sachwertfaktor = 0,91

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei dem Teileigentum handelt es sich um ein an die Riickseite des Haupthauses angebautes dreigeschossiges Gebude. Das Ge-
samtobjekt wurde bisher im Familienverband genutzt.

Der Zugang zur Hauseingangsttr ist nur durch den Carport des anderen Miteigentumsanteils, der sich seitlich neben dem Haupthaus
befindet, mdglich. Hier besteht eine erhebliche Einschrankung der Zuwegung, wenn der Carport benutzt ist. Gleiches gilt fiir die Nut-
zung der Garage, die ebenfalls nur durch den Carport erreichbar ist und in der Praxis dadurch kaum nutzbar sein diirfte.

Das Geb&ude des zu bewertenden Miteigentumsanteils hat auf Grund der beengten Platzverhéltnisse eine geringe Grundflache, was
zu einer auergewdhnlichen Raumanordnung fiihrt. Die Wohnrdume sind dadurch vertikal angeordnet, so dass sich in jedem Ge-
schoss nur ein Flur und zwei Raume befinden (siehe auch Nutzungsaufteilung). Die voll gewendelte Treppe hat eine Laufbreite von
ca.70 cm und ist damit zum Transport von Mdbeln oder groReren Gegenstanden nicht geeignet. Das Sondereigentum weicht demnach
hinsichtlich Lage und Aufteilung erheblich von vergleichbaren Objekten ab.

Fur die beschriebenen besonderen Grundstiicksmerkmale wird ein Abschlag von 30 % in Ansatz gebracht.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten

e Innenrdume, insbesondere die Kiiche sind malermafig zu be- -5.000,00 €

arbeiten

e  fehlende Hausanschluisse fiir Gas, Strom und Frischwasser -15.000,00 €

Weitere Besonderheiten

e  prozentuale Schatzung:
-30,00 % von 137.416,61 €

-20.000,00 €

-41.224,98 €

Summe

-61.224,98 €
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4.6  Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (insbesondere Mieten und Pachten) aus
dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuldt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grund-
stiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Er-
tragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und
der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen® zusam-
men.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht
berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu
berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen
Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage aus dem
Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder Grundsticksteilen von den iblichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmag-
lichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zunéchst die fir eine (ibliche Nutzung markttiblich erzielbaren Ertrage zugrunde
zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulés-
sige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Ver-
waltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigen-
timer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 InmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer' abzliglich 'tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpassung mittels Index-
reihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Er-
tragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

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

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

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausflihrung oder Planung.
Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
méngeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu
ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze 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 Uberschlégig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

o grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebau-
den notwendig).

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete

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

Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Wohnungseigentum (Einfa- |1 [ Rdume EG 33,08 - 0,00 0,00
milienhaus)

1 |Raume 1. 0G 33,08 - 0,00 0,00

1 | Réume 2. 0G 29,93 - 0,00 0,00
Wohnungseigentum Garage - 0,00 0,00
(Garage und Abstellraum)
Summe 96,09 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

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

Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Wohnungseigentum (Einfa- |1 | Rdume EG 33,08 6,00 198,48 2.381,76
milienhaus)

1 |R&ume 1. 0G 33,08 6,00 198,48 2.381,76

1 | Raume 2. 0G 29,93 6,00 179,58 2.154,96
Wohnungseigentum Garage - - 0,00 0,00
(Garage und Abstellraum)
Summe 96,09 576,54 6.918,48

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -6.918,48 € ab. Die Ertrags-
wertermittlung wird auf der Grundlage der markttiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 6.918,48 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(20,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.383,70 €

jahrlicher Reinertrag = 5.534,78 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,87 % von 5.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 152,11 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.382,67 €

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

bei LZ=2,87 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer X 23,922

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 128.764,23 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 5.300,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 134.064,23 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 134.064,23 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 61.224,98 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 72.839,25 €
rd. 72.800,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnfl&chen- und Mietwer-
trichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung ins-
besondere flir Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von
den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung verwendbar.

Rohertrag

Die nachhaltig erzielbare Kaltmiete wird anhand vergleichbarer Objekte pauschal mit 6,00 €/m? monatlich angesetzt.

Fir die Garage ist kein nachhaltiger Ertrag zu erzielen, da die Zufahrt wie beschrieben stark eingeschrankt und nur in Abstimmung mit
dem Miteigentiimer mdglich ist.

Bewirtschaftungskosten

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

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

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

o der verfligharen Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und
Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebéudes sowie Ob-
jektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Lie-
genschaftszinssatze und/oder

des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 2,87 %
Einflussfaktor ,ObjektgroRe” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage" X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart" X 1,00
Einflussfaktor ,Region* X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 2,87 %

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung mittels In-
dexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktange-
passten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden
Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

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

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertm&Rigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertverfahrens bereits berticksich-
tigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentu-
mer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €
¢ Innenrdume, insbesondere die Kiiche sind malermaRig zu be- -5.000,00 €
arbeiten

e fehlende Hausanschliisse fiir Gas, Strom und Frischwasser -15.000,00 €
Weitere Besonderheiten -41.224,98 €

e prozentuale Schatzung:
-30,00 % von 137.416,61 €

Summe -61.224,98 €

Sachverstandigenbiiro Weigand, Neue Stralle 16, 98724 Neuhaus am Rennweg Seite 30 von 48



Friedensstralle 11a, 96515 Sonneberg 2024-10

4.7  Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 71.100,00 € ermittelt.
Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 72.800,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 1/2 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Geb&uden bebauten Grundstlick in 96515 Sonneberg, Friedens-
strafle 11a verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen im EG, 1. OG, 2. OG hinten, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Steinbach 728 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Steinbach 12/8

wird zum Wertermittiungsstichtag 29.02.2024 mit rd.

71.100 €

in Worten: einundsiebzigtausendeinhundert Euro
geschatzt.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen je-
mand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen
werden kann.

Neuhaus am Rennweg, den 07. Mérz 2024
ai&ou d
Juliane Weigand
Dipl.-Ing. Bauwesen
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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 ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Scha-
denersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arg-
listigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Erfiillung die
ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages iiberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig
vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragneh-
mers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachten-
bearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrénkt.

Eine (iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 100.000,00 EUR
begrenzt.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.
a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zuge-
fihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung iber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken

5.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

o Mannek, Wilfried, Profi-Handbuch, Wertermittlung von Immobilien, Walhalla-Fachverlag, 3. Auflage, 2005

o Sommer, Goetz und Jirgen Piehler, Grundstiicks- und Gebaudewertermittiung fiir die Praxis, Stand 2005, Freiburg, Haufe Medi-
engruppe

o WERTIS - Informationssystem

Kroll, Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Luchterhand,

3. Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2006

Simon, Reinhold, Simon, Wertermittlung von Grundstiicken, 5. Auflage, 2006, Luchterhand

Staudt, Handbuch fir den Bausachversténdigen, Fraunhofer IRB Verlag, 2007

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage 2010

Berichte zum Grundstlicksmarkt des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Sonneberg

5.3  Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickel-
ten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 26.02.2024) erstellt.
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1
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Anlage 3: Fotos
Seite 1 von 10

Bewertungsobjekt

Bild 1: StraBenansicht Gesamtobjekt aus nérdlicher Richtung, hinten rechts der zu bewertende Miteigentumsanteil

ssibbeirt SRSHONRRTTD

Bild 2: Zugang zum hinteren Gebaude (Bewertungsobjekt)
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Anlage 3: Fotos
Seite 2 von 10

Bild 3: Garage mit Abstellraum und Balkon

Bild 4: Ansicht des zu bewertenden Miteigentumsanteils aus éstlicher Richtung
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Anlage 3: Fotos
Seite 3 von 10

Bild 5: Ansicht des zu bewertenden Miteigentumsanteils aus dstlicher Richtung (Erdgeschoss und 1. Obergeschoss)

Bild 6: Ansicht des zu bewertenden Miteigentumsanteils aus éstlicher Richtung (1. und 2. Obergeschoss)
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Anlage 3: Fotos
Seite 4 von 10

Bild 7: Ansicht des zu bewertenden Miteigentumsanteils aus éstlicher Richtung (1. und 2. Obergeschoss)

Bild 8: Balkon Uber der Garage
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Anlage 3: Fotos
Seite 5 von 10

Bild 9: Wohnzimmer 2. Obergeschoss

Bild 10: Treppe 2. Obergeschoss
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Anlage 3: Fotos
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Bild 11: Bad 2. Obergeschoss

Bild 12: Bad 2. Obergeschoss
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Anlage 3: Fotos
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Bild 13: Zimmer 2. Obergeschoss

Bild 14: Treppe
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Anlage 3: Fotos
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Bild 15: Kiiche 1. Obergeschoss, stark renovierungsbediirftig

Bild 16: Bad Erdgeschoss
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Anlage 3: Fotos
Seite 9 von 10

Bild 17: Bad Erdgeschoss

Bild 18: Schlafzimmer Erdgeschoss
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Anlage 3: Fotos
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Bild 19: Eingangsbereich
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Anlage 4: Grundriss Erdgeschoss
Seite 1 von 2
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Friedensstralle 11a, 96515 Sonneberg 2024-10

Anlage 4: Grundriss 2. Obergeschoss (1. Obergeschoss analog)
Seite 1 von 1
i
5,00 m
7 K7 - 40w
> L g |
N \————\ l
™ 375 m
2. Etége e N |
“f / V\hm:immu ™ oo |
~ ' (/ £ N
-‘f u /{ 3 N
‘.' Ve L%= i
\| 2 h 2
300m \IF“' \] [ceom |
1 190m = L l
325 m \T |
\
NN
280m I K‘?. 3som |
B |
™
== VA, —— VA4 —"45 MW W — |
L/ ’
Bad | ) Schiatrimmer /
~ i 1 /
N I/ i Erdgeschol
emm |l — WL . faas
- Oy A A /
4 5l /
I Wl K‘u«brfﬂmﬂ'? /
L | N /
g \
120m R | £ A S U A
1.75m 825m 2.10m

Sachverstandigenbiiro Weigand, Neue Stralle 16, 98724 Neuhaus am Rennweg Seite 48 von 48



