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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsverstoigerungssache 1 K 59/24
Varsinigeningscbjekl,

eingetragan im Grundbuch von Gassersweiler Blatt 40
Iid Nr. 10 Gemarsung Gossersweder, Flurstick 24313
Gebaude- und Frefflache, KapeSenstralle 3, 534 m*

Lid MNr 10, Gemarkung Gossersweailer, Flursiick 24473
Gebiude- und Fredlachs, Kepafanstrala. 4 m®

Lid MNr 11, Gemarkung Gossemwaler Flurstick 24904,
Waldfidche\Altenberg, B30 m?

Lid Nr 2, Gemakung Gossergwailer, Flursiick 250
Gebgude- und FrefflachelAllentery 750 m*

Dbz Verkehrswerte der unbelasteten Grundstiicke wurden zum Stlchtag

07.11.2024 ermittelt mit rund

Flurstiick 249113 & Wohnhaus mit Einllegerwohnung 347.000,00 €
24413 und Garagen

Flurstiick 2489/4 Unbebautl, Landwirtschafisfliche 900,00 €
Flurstiick 250 Unbebaut, Verkehrsfliche, Uberbau, Land- 53,000,00 €

wirtschaftsflache

Ausfertioung Nr, 172/M4/5
Choses Gutachian (anconymsied) beataht avs 100 Selen

Es wurde I fOnl Ausfertigungen arstell, daven elne fr meine LUrteragan.
Fur das Al Landay n dor Plalz wurde oine nhalisginicne CD erstelit sow e sin Baibiatt mit
Angaben su Schuldnan/Eigentimer. Mister/Pachter, Hausverwallung und Zwangsyersatung
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1 Allgemeine Angaben

Fapeteralrale 3 TESST ook auweiler-Ghein Az AG-LITIEER2Y

1.1 Angaben zum Bawertungsobjekt

Arl des Bewearlungsobiekts:

Objektadresse:;

Grundbuchangaban:

Katasterangaban:

Grundsthck,
bebaul mit einem Wohnhaus mit Einliegernvohnung
und Garage

Grundstiick unbebaut, Landwirtachaftsflache

Grundstick, unbebaut,

Uberbaut und als Verkehrefiiche {Durchfahrt) genutzt,
teiweise Landwirtschaftsflache

Kapelienstralie 3
78857 Gossersweiler-Stein

Grundbuch von Gossersweilar, Blatt 401,
Hd. Nr. 10
. Nr. 11,
Hd. Mr. 12

Gemarkung Gossersweiler, Flurstick 24%/13,
Flache 234 m?,

Gemnarkung Gossersweiler, Flurstiick 244/3,
Fldcha 4 m*;

Gemarkung Gossersweiler, Flurstick 245/4,
Flgche 950 m®,

Gemarkung Gossersweiler, Flurstiick 250,
Flache 750 m*

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtanaufirag

Wertermmilllungsstichtag:
Qualitatsstichlag:
Ortsbesichtigung;

Umifang der Besichiigung elc.:

Gemal Beschluss des Amtsgerichis Landau, Marsien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz vom 2B.08.2024
soll ein schriftiches Sachversténdigengutachten er-
stellt woarden.

07.11.2024

07.11.2024 entspricht dem Werdermilthungsstichlag
15.10.2024 und 07.11.2024

Es wurde gine Auben- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefithri. Das Objekt konnte dabel groften-

tails in Augenschain genommen werden.

Folgende Bereiche waren nicht zugénglich bzw. konn-
len nicht in Augenschein genommen wearden:
» eingeschrankte Sicht auf Sidansicht des Objektes

Geamios Eglentees DigonyWoksail  Ted 08321 - a8 08 02 indafurmaant de Saih 4

26




Markehiead L5 @ S84 BauGE Kaaelensiralls 1 TEAST Gomssmaniles-5Em AR AGLDIKSS2

Tellnehmer am Ortstermin:

Eigentimerin:
Mieterfin:
Hausvenuvaltung:

Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehdr

Bewegliche Gegenstande

Verdacht auf Hausschwamm:

Wehnpreishindung § 17 WoBindG:

herangezogens Unteragen, Erkun-
digungen, Informationen:

Hinwreis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zugdnglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
dear Besichligung gewonnens Eindruck aut diese Be-
relche Dberragbar st und ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit besteht.

Der Sachverstandige und zwei Verfahrensbeteiligte,
sowie am zwelten Ortstermin die Mieter der Wohnung
im Dachgeschoss Ober der Garage.

bekannt, siehe Baeiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblalt
siehe Beiblatt

Auf dem Grundstiick wird soweil ertkennbar kein Ge-
werbabeatrieh unterhalktan.

Zubehar im Sinne des § 87 BGE wurde auf dem Be-
wertungsgrundstiick nicht vorgefunden.

Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht verhandan,

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass as sich um
eine Zweckbestimmie Wehnung® nach dem § 17
WoBind(S handelt.

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskinfte
und Unterlagen beschaffl,

# Flurkarteznauszug im Malistab 1:1.000

+ unbeglaubigter Grundbuchauszug

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

* Berechnung der Brutto-Grundfldche und der Wohn-
und Nutzfidchen

e Auskunft Baurecht

= Auskunft Altlasten

 Auskunit Bauiasian

» iftliche Feststellungen

» Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

= Auskunft Gutachterausschuss

= Auskunft Geoportal

Gaorgics Eglentzan Diplom-vabswirt  Tol 06321 - 48 D8 00 infogRimwant da Sefie &
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1.3 Besonderheiten des Auftrags | MaBgaben des Aufiraggebers

Im Rahmen der Zwangsversisigerung werden die in Abt. || eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswar nicht in Abzug gebracht,

Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr werden zusammenhiingende Flurstlicke (hier augen-
acheinlich und nach Lageplan Uberbautes Grundstick) zusammen verkaudt,

Lediglich zum Zwecke der Zwangsversieigerung werden die Flurstiicke gatrennt voneinan-
der bewertet. Im vorliegenden Fail werden die Flurstiicke 249/13, 244/3 und 250 zuerst als
Einheit bewertef und dann entsprechend ihren ungefihren prozentuelien Anteilen (der Wert
wird abgeleitet von dem zuvor ermittelten gesamten Werf} bewertst.

Anmerkung zu Fldchen | Unterlagen:

Die Flachen wurden auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundnsse sowie mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten der aktuslien Wertemmittiungsliteratur ermitielt. Ein Aufmal
wurde nicht vorgenommen,

Die uns vorgelegten Unteragen wurden von einem Miteigentimer und der zustandigen
Stelle zur Verflugung gestellt. Der Unterzeichner unterstellt in dieser Wertermittiung, dass
diese Unteragen Uharwizgend korrekt sind.

Anmerkung zum Ortstermin / Objektzustand:

Grundlages der Wertemmittiung ist der am Ortstermin augenscheinlich vorgefundene Objeki-
zustand (siehe Fotodokumentation). Insbesondere das Vorderhaus entspricht nicht den
Vorstellungen von modemem Wohnen (Gewerke Gberwiegend alt, tellweise schadhaft).
Der hintere Teil (Einliegervohnung Ober Garage) wurde ab ca. 2000 ausgebaut.

Einem potenziellen Interessenten wird empfohlen, dass Objekt selbststéndig aufzunshmen,
da zusélzlich zu dieser Werermittiung noch weitere Kosten, Investitionen etc. (Risiko) zu
barlcksichtigen sind. Genngfigig Feuchtigkeit in der Einliegerwohnung {Blroraum) It. Aus-
sage der Mieter. Ob dies noch zutnifft oder woher die Feuchtigkelt eindringt, konnte nicht
abzchliefend beurteilt werden (Risike).

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als reglonal tatiges Sachverstandigenbliro haben festgestelll, dass aufgrund der aktu-
elien Vorkommnisse (Kneg, Zinsentwicklung, Inflation etc.), die im Landesgrundstiicks-
marktbaricht Rheinland-Plalz (LGM ) vercffentiichen Markidaten sowie die vorgeschlagens
Amwendung zur zeitlichen Anpassung nicht mehr vollumfanglich, die sich verGindemden
Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Aktuell (Bewertungsstichtag) bafinden
sich dis Bauzinsen auf einem dhnlichen Niveau wie 2010 - 2016, Zu diesem Zeitpunki
wurden statistisch hithere Lisganschafiezinsen und niedrigers Sachwertfakioren ausgewer-
tel und veriffentlicht,

Diese und obige Besonderhelten warden bei der Wahl der Markidaten soweit miglich be-
riicksichtigh.

Geosrgins Egertzas Diplomevabevrt Tel 08321 - 48 09 (4 Infoddimvea de Sada E
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211 GroBriumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwchnerzahl;

Uerdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:;

21.2 Kleinrfumige Lage
innerdriliche Lage:

Art dar Bebauung und Nutzungen
in der Stralle und Im Crisiel:

Besintrachligungen:

2.2 Gestalt und Foarm
Gestalt und Form:

Rheinland-Plalz
Sidliche Weinstrale
Gossersweiler-Stein (ca. 1.400 Einwohner)

né n dte:

Landau in der Pfalz ca. 20 km, Pirmasans ca. 32 km,

Bad Bergzabern ca. 12 km

Landeshauptstadi:
Mainz ca. 123 km

Bundesstralien:
B48ca 3km, B 10ca. 7 km

A faht:
A 65 Landau-Nord ca. 22 km

Bahnhot:
HEF Landau o2 22 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 1817 km

slehe Anlagen

tbervegend wohnbauliche Mutzungen

Keine

Siehe Anlagen

Georgice Egientzea Dplom-Yiodksaid Ted G538 « 48 08 88 ndo et da
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2.3 ErschlieBung, Baugrund atc,
Stralienart:

Strafienausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbesaitigung;

Grenzverndltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten;

Baugrund, Grundwasser {soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

ANMerung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvarmerke:

Whohnstralle
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wassar aus offentlicher Versor-
gung;

Kanalanschluss;

Telefonanschluss

geringfigiger Uberbau des Hauptgeb&udes (It Lage-
plan;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hacken, tails offen

gewachsener, nommal fragfahiger Baugrund

Gemal schriftlichar Auskunfl der zustindigen Be-
htirde ist das Bewerungsobjekt im Altiastenkataster
nicht als Verdachtsflidche aufgefiihn, (siehe Anlaga)

In dieser Wertemmittlung ist eine lagsiibliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berick-
sichiigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise baw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dariber hinausge-
hende vertlefende Untersuchungen und Machfor-
schungen wurden nicht angestalit

Dem Sachverstandigen fiegt ein  unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 13.08.2024 vor.

Hiemach beslehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Gossersweller, Blatt 401, folgende Eintragung:

Pos. 1! Zwangsversteigerungsvermerk (fd. Nr. 10)

Geméft Beschiuss des Amtsgerichtes vom
28.08 2024 ist die Zwangsversteigerung angeordnet
(fid, Nr. 10, 11, 12)

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung |1l des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden i diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt Es wird davon ausge-
gangen, dass ggl. valutlerende Schulden bei giner Er-
ISsauftellung sachgpemal berlicksichtigt werden,

Keine Einfragungen,

Georgos Eplentzas Diplom-yokesil  Tel, 08321 - A8 08 084 sfaiirmeert de Seia g
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nicht eingatragene Rechie und aonstige nicht eingetragana Lastan und (. B. begtins-
Lasten. tigende) Rechte, besondere Wehnungs- und Miatbin-
dungen sowie Verunreimgungen (2.B. Alllasten} sind
augenschamlich und nach Befragung im Orstermin
nicht vorhanden,
Dieshezigiich wurden keine weiteren Machforschun-
gen und Untersuchungen angestalit.
Diesbeziigliche Besonderhelten sind ggf zusétzlich
zu dieser Wertermittiung zu ber(cksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenvar- Siehe Anlagen
zeichnis:

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekis, der
Gebsudeart und Bauweaisa wird ohne weitere Prifung
unterstelit, dass Denkmalschutz nicht besteht.
Diesbeziglche Besonderheiten sind ggf. zussétzlich
ZU diesser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachan-
Zungsplan: nuizungsplan Uberwizgend als Wohnbaufliche (W)
und genngfigig als

landwirtschaftliche Flache dargestellt

Fesisetzungen im Bebauungsplan: Siehe Anlagen

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dz Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt,

Bei dieser Wertermittiung wird deshali die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungan varausgeasatz

26 Entwicklungszustand Inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand {Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWerty 21)
stiicksgualitat). (Uberwlegend)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrige

und Abgaben fir ErschiieBungsemrichtungan nach
BauGB und KAG im Guitachten als abgabenfrel unter-
stelit.

Geogics Eqlenizes Dpdom-Yolawit  Tel 08327 - 43 08 08 infufimyrerl de Sane @
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Wiedarkehrande Kommunalabgaben wie z. B. Stra-
Benentwasserung, Grundsteuer, Strafenausbaubei-
trag sind mit hoher Wahracheinlichkeit in normalem
Urnfang #u entrichien.

Ggf. bestehende Besonderheiten (erhohie Abgaben
und Beilrage) wurden am Ortstermin mcht mitgeteitt
und sind ggf. zusdtzlich zum Gutachten zu berlick-
sichtigan.

2.7 Hinweise zu den durchgefilhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentliich-rechtlichen Situation wurden, sofem
nicht anders angegeban, femmindlich / per E-Mail eingehoit.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBRigen Disposition beziglich des Bewertungs-

objekis zu diesen Angaben von der jeweilz zustiindigen Stelle schriftliche Bestatigungen
ginauhalen:

2.8 Derzeltige Nutzung und Vermistungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wahnhaus mit Garage bebaut {vgl. nachfclgende Gebiude-

beschreibung). Das Objeki ist sowoh! eigengenutzt (vordere Tell), als auch vermletet
{Dachgeschoss Ober Garage, hintera Teill des Gebaudas).

Geamgios Cglenizes Dipomsy'okeswit Tel 0533 « 4800 &9 infosimwesrt o= Seile 10
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3 Beschreibung der Gebiude und AuBenanlagen
31 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschrelbung

Girundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe
sichfigung sowie die ggl. vorliegenden Bauakien und Beschreibungen,

Die Gebaude und Aulenaniagen werden nur insoweil beschreben, wie es fir die Herdei-
wng der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichilichen und
vorhemschenden Austithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzeinen Bersichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentiich werterheblich sind.
Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wéhrend des Oristermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen
Ausfihrung im Baujahr, Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekdro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt.

Baumangel und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstirungsirel, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggl. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Varkehrswert nur pauschal beriicksichtigt wor-
den. Es wird gaf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstelien zu
lassen. Untersuchungen auf pllanzliche und tierischa Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgafiihi.

3.2 Wohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und Aufienansicht
Baujahr: ca. 1963 (gemal Unterlagen etc.)

mehrere Baujahre

Modemisisrung: teilweise modernisiert
Energieeffizienz; Energleauswels liegt nicht vor
Atlenansicht: siehe Fotos

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Diverse Kellerrdume (Vorderhaus)

Erdageschoss:
Flur, Wiohn-Essheraich, Kiiche, Schiafzimmer, WC, Bad/Dusche (Vorderhaus)

S SonoEs.

Flur, Abstellraum, 3 Zimmer, Bad/Dusche\WC (Vorderhaus)

Flur, WC, Khche, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohn-Essbereich, WC/Dusche/Bad,
Biiro (Hinterhaus)

Geigios Egealees DiplornVakswirl  Tol 06321 - 48 08 08 infodlimwa de Senm 41
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3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsarl:
Fundamente.

Keler:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdacken:
Trappen:
Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau
Streifenfundament
Beton, Mauerwerk
Mauverwerk

iberwiegend Mavenwerk
Stahibeton

siaha Folos

siaha Folos

len.
Holxdach

Pachform:
Sattel- oder Giebeldach

cheindeckunag:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinsialiationan;
Elektroinstallation:
Heizung:

LOftung:

zantrale Wasserversorgung Ober Anschiuss an das
dffentliche Trinkwassemetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanainetz
durchschnittliche Ausstattung
Zentralheizung (O1)

keine besonderen LGftungsanlagen (herkémmiiche
Fensterliftung)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Auf eine detailberte Beschreibung wird verzichtet. Fotos dokumentiaren den an den Orts-
terminen vorgefundenan Zustand des Objektes.

Geangion Eglermess Dinkom-Velksain  Tal, D321 - AR 0F 09 sloiparrecrl o " B 17
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

basondere Baulsile: Eingangstreppe, Balkon

besondere Einrchtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschiden und Baumangel: siehe besondera objekispezifische Grundstlcks-

mearkmale und Altarswertminderung

wirtschafiliche Wertmindarungen:  siehe besondere objektspezifische Grundsticks-
markmale und Aherswertmindarung

Allgemainbaurteilung. Der bauliche Zustand izt nonmal,

3.2 AuBenanlagen

Versorgungsantagen vom Hausanschiuss bis an das éGifentiiche Nets, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzfliche, Terrasse, Stutzmauer, Gantenanlagen und Planzungen, Einfria-
dung sle.

Georgios Eginrizes Tiplem valewit  Tei 06021 - 48 08 38 infaiameet de Gaile 13
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4 Ermittiung der Verkehrswerte
4.1 Grundstlicksdaten, Teilgrundetiicke

Nachfolgend werden die Verkehrawerte fiir das mit emam

Weohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage bebaute Grundstick in
78867 Gosscraweiler-Sisin, Kapellenstrale 3 zum
Wertermittlungsstichtag 07.11.2024

ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.
Gossersweailer 401 10
Germarkung Flurstick Flache
Goszarsweilar 24473 4 m*
Gossarsweiler 240HM3 834 m*
Grundbuch Blatt Ifd. M.
Gossersweiler 401 11
Gemarkung Flurstisck Flache
Gossersweller 245814 250 m?
Grundbuach Blatt Ifd M.
Gossersweller 401 12
Gemarkung Flurstiick Flache
Gossersweiler 250 780 m*

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung In Tellgrundstiicke aufge-
teilt. Bei diesen Tailgrundsticken handal es sich um salbststindig verduBerbare Teile des
Gesamiobjekls. FOr jedes Tellgrundstick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte
Verkehrswertermittiung durchgeafilhrt. D. h, es wird jeweils eine eigenstindige Verfahrens-
wahl getroffen und ein eigener Verkehrawert aus dem bzw. den Verfahrenswerlen abgelei-
tet. Zusatzlich wird jedoch abachlieend auch der Verkehrewer des Gezamitobjekts ausge-
WiESEn.

36

Tellgrundstiicisoezeichnung Mutzung/Bebauung | Flache
Flurshick 24913 & Flurstuck 24473 Ehﬂhaua mi Emliegervohnung und | GAR e
rage
Flurslics 245004 Unbebhail, Landéirschafsfacha Eh0
Flurstick 260 Unbebawt, Verksheafiache, Cbarball, 750 it
Landwirtschaftsfache -
Summe der Tellgrundsticksflachen: | 2838 07

Anmerkung: Die Flursticke 248013, 24443 und 250 werden auf dem frelen Markt zusam-
menverkauft (augenscheiniich it. Lagepian st ein Teil des Fiursticks 250 Gberbaut mit dem
Objekt, im Bodenrichtwer ist diese Flache ebenfalls als baureifes Land dargesielt). Der
Uberbau ist im Lageplan ersichtlich (siehe Anlage).

Daher wird als erstes diese Flurstiicke als eine Einheit bewertet und im Anschluss anhand
der bebauten Fldche und ledighich im Zuge der Zwangsversteigerung getrennt bewsrtet.
Einem potenziellen Kaufer ward empiehien, diese 3 Flurstlicke zusammen zu ersteigern und
ggl. auch das Flurstick 248/4

Gonrgins Egentea Dipiom-Yolawrt  Tal 05321 - 48 00 09 infogirmeer de Seie 14
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4.2 Wertarmittlung fir das Teilgrundstiick Flurstiick 248/13 & Flurstiick 244/3 & Flur-
stilck 250 (zusammen)

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheitan im gewshnlichen Geschattsverkehr und der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung dar zur Verfligung stehendan Da-
ten {vgl. § 6 Abs. 1 Satz ZimmoWerty 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Mutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese Ublicherweisa nicht zur Erzielung von Errégen, sondern zur
{persGniichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 38 ImmoWertV 21} basiert im Wesentlichen auf der
Beureilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwen des Grund-
stiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowile dem vorlaufigen Sachwer der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen er-
mittelt,

Zusalzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §5 27 — 34 ImmoWerf 21) durchgefuhr;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstilzend, vorrangig als von der Sachwertherechnung
unabhangige Berechnungsmethods, bei der Ermitiung des Verkehrswerls herangezogen,
Der voraufige Ertragswert nach dem allgemeinen Erragswertverfahren (gam, § 28 Im-
moWerV 21) argibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Relnertrags-
antell der baulichen Anlagan zum Wartarmittiungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Erragswert der baulichen Anlagen |, d. R, auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertvarfahren (vgl. § 40 Abs, 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wara.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichiwerte vor, so kénnen diese zur Bodenweartermittlung
harangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWerlV 21), Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstilcken, die zu siner Boden-
richtwertizone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Werlverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche. Der
verdffentlichte Bodenrichiwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tber-
pruft und als zulreflend beurteilt. Die nachsiehende Boderwertermittiung erfoigt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerls. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks van dem
Richtweartgrundstilck in den wertbeeinflussendan Grundstiicksmerkmalen — wie Erschiie-
Lungszustand, beitragsrechilicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Malk der baulichan ader
sonstigen Mutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnilt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts benicksichiigt.

sowohl bei der Sachwert- als auch bed der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstlick betreffende besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgemén
zu berlicksichfigen. Dazu zihlen insbesondere:

= besondere Ertragsverhdlinizze (z. B. Abweichungen von der markitblich erzielbaren
Miete),

Baumé&ngel und Bauschaden,

Mutzung des Grundstiicks for Werbezweacke und

Abwelchungen in der GrundsticksgriBe, insbesondara wenn Teilflachen selbststandig
venyvartbar sind.

Thonmioa Egiemnes Dllom-Yolkawin Tel, 06321 - 4B 08 08 mroymmed de Salle 15
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Uer Bodenrichtwert batrigt 160,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwarigrundstuck ist wis folgt definiert.

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschossa (ZV3)
Bauweise

Grundsticksflidche {f)

1]

fred
i

1]

"

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag
Entwickiungsstufe

Art dar baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschoase (AVG)
Grundstiicksflache (f)

= frei
|

Bodenwertermitiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodennchtwert an die allgemeinen Wertverh#itnisse zum Wertemmitt-
lungsstichtag 07.11.2024 und die weantbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teil-

offan
600 m®

baureifes Land
VWA (allgemaines Wohngebiet)

07.11.2024
baureifes Land eto.
WA {allgemaines Wohngebiet), ete.

1.688 m®

38

grundsticks angepasst,

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erduterung |
h-eltragare-:]ﬂ:li-:her Zustand des Bodenrichtweris = frai

beitragsfreier Bodenrichtwert = 150,00 €/m*

(Ausgangsweart filr weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts .

l Riehtwertgtund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlauterung
- stlck stiick tor
Stichtag | 01.01.2024 07.11.2024 " 1,00

li. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstlicks-

merkmalen -
Art der bauli-| WA (allgameines | WA (aligemeines | x 1,60
chen Mutzung Wahngebiet) Wohngebset) /
Landwirtschaftsfld-
cheMNerkehrafldche
lageangepasster beilragsfreier BRW am Wertermill-| = 93.00 &m®
lungsstichiag _— 1 y
Flache {m™) &0 1.688 ¥ 1,00

Georgica Fafentess Dpion-Volkewin  Tel OFa2" - 48 08 08 infofeimwrsn e
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Entwicklungs- | baureifes Land |baureifes Land, ete. | « 1,00 E1
stufe
Vollgeschosse i | w 1,00
Bauweise offen ~ M 1,00
vorlidufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 93,00 €m?
freler Bodenrichtwert
IV, Ermittlung des Gesamtbodenweris Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 93,00 €m?
richtwert
Flache » 1,688 m?
beitragsfreler Bodenwert =1566,884,00 €

rd. 157.000.00 €

Der beltragsfrele Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07,11 2024 insgesamt

157.000,00 €

E1: Tellweise sind die Flachen alzs baureifes Land, lailweise als Landwirtschaftsfidchen in
der Bodenrichtwertkarte dargestelll, Die Landwirtschafiliche Fi&che wird Uberwiagend als
Verkehrsfllache (Zufahrt) genutzt. Entsprechend den vorgefundensn Gegebenheiten wind
der Bodennchtwert angepasst, Der Abschlag auf den Bodenrichtwert flir baureifes Land for
die drei Flursticke zusammen entspricht rd, 0,62,

saenm
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4.2.3 Sachwertermittiung
4.2.3.1 Das Sachwerimedell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modsll der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren Ist in den 6§ 35 — 39 Im-
moWWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten
cer auf dem Grundstick vorhandenan baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Au-
Benaniagen) sowie der sonstigen {nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs, 2 Immo\Werty
21) und ggt. den Auswirkungen der zum Wertermittiungssiichtag vorhandenen besonderen
objakispezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwaert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf §
40 Abs. 1 ImmoWerty 21 Ld.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 268 ImmoWerty
21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiinde, wenn das Grundstick unbebait
WHIE,

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Baulzile, besonderer {Be-
trisbs)Einnchiungen und sonstiger Vorrichiungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jewsils individuellen Merkmale, wie z.B, Ob-
jeltart, Gebiudestandard und Restnutzungsdausr (Alterswertminderung) abzulelten.

Der voriaufige Sachwert der Aultenanlagen wird, sofern diesar nicht bereits anderwveitig mit-
erfasst worden ist, entsprachend der Vorgehensweise filr die Gebdude Ld.R. auf der Grund-
lage von durchschnittichan Herstsllungskostan, Erfalrungssétzen oder hilfswelse durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWerV 21) emmittalt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwerl der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Auenanlagen und sanstigen Anlagen ergibt den vorléufigen Sach-
werl des Grundstiicks,

Der so rachnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlielend hinsichtiich seinar Rea-
lisierbarkeit auf dem drtlichen Grundstilcksmarkl zu beurtellen. Zur Berlicksichtigung der
Marktlage {allgemeine Wertverhalinisse) ist i.d.R. ¢ine Marktanpassung mitlels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fir disse Vergleichsobjekie berechnete voriufige
Sachwerle (= Substanzwerte) zu ermitteln, Die Marktanpassung” des vorldufigen Sach-
werts an die Lage auf dem Srilichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den wichtigsten Rechen-
achrilt’ innerhalb der Sachwertemmittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gabauda + Aulen-
anlagen + sonstige Aniagen) den VergleichsmaBstab bildet.

D Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten voritufigen Sachwert nach Ber(ick-
slchtigung ggf. vorhandener besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale {vgl. § 35
Abs, 4 ImmoWery 21).
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4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstallungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchechnitilichen Herstellungskosien dar baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebdudefldche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstallungskosten (NHK)
fiir vergleichbare Gebéude ermittelt, Den so ermittelten durchschniftlichen Hersteliungskos-
ten sind noch die Werte van besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen,

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basisren auf Auswertungen von reinen Baukosten filr
Gebéude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard {'Normobjekt). Sie wer-
den fir die Wertermitthung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Nor-
malhersteliungskosten basitzen Oberwlegend die Dimension ,€/m* Brutto-Grundflache" oder
L£im* Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl, Mehrwerdsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Nommalhersleliungskosten umfassen u. a. auch die Baunsbenkosten (BNK), walche als
JKosten fr Planung, Baudurchithrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen” definiert
sind, Dia Baunebankostan sind daher in den hier angesetzion durchschnilthichen Herstel-
lungskosten bergits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Reglonalfaktor (Baukostenragionalfakior) beschreibt im Allgameinan das Verhalinis der
durchschnittlichen &rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen
die durchschnittichen Herstellungskosten an das Grtliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWarty 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermiitlung des
Sachwerfakiors fesigelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, In denen gine bauliche
Anlage bal ordnungsgemaber Bewirschaftung vom Baujahr an gerechnet Oblicherwvelise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der At der baulichen Anlage und
dem den Wertermittiungsaaten zugrunde llegenden Modell.

Rastnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezelchnet die Anzahl der Jahre, in denan sina bauliche Anlage bei
prdnungsgemater Bewirlschaflung voraussichtlich noch widschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus Gblicher Gesamtnut-
zungsdauar abzlglich “tatsachlicham Lebensalter am Werermitilungsstichtag' zugrunde
gelegh. Diese wird allerdings dann verlgngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModemisierungsmaBnahmen durchgefliht wurden oder in
den Wersrmitlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiligung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modemizgierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt un-
terstallt warden

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Weriminderung der Gebéude wegen Alters (Allerswertminderung) wird 1. d. R. nach dem
linearan Abschreibungsmadell auf der Basis der emmitiellen Restnutzungsdauver {RND)
des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebdude ermilts/t

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bautelle
Von den MNommalherstellungskosten nicht erfasste werhaltige einzelne Bautsile, wie

o
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beispialswelse basondere Bautsile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Be-

sonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktlbliche Zuschldge bel den durch-
schnittiichen Herslellungskosten beriicksichbgt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundens bauliche
Anlagen {insbesondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeaulenwand bis zur
Grundstiicksgranze, Einfriedungen, Wegebefastigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenaniagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das harstellungskostencoriantierte Rechenergebnis vorlaufiger Sachwart' ist in aller Regsl
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks} an den Markt, d. h. an die fir ver-
gleichbare Grundsilcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittsls das
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Der Sachwertfakior ist das durch-
schnitfliche Varhaltnis aus Kaufpreisan und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschrif-
ten der ImmoWWertV 21 ermittelten vorlaufigen Sachwerte' (= Substanzwerte), Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart {er ist 2.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als
fur Geschafisgrundsticks), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenweriniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionan) und dar Objekigrofle.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpremsen fir vergleichbare Objekls abgelai-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ain echies Vergleichspreisverfahren.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaflen des
Bewerlungsobjekts (z. B. Abweichungen vem normalen baulichen Zustand, eine wirtschafi-
liche Uberalterung, insbesondere Bauménge! und Bauschéiden {siehe nachfclgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogena Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
markiiblich erzielbaren Ertragan).

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméangel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B,

durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

dsthetische Mangeal durch die Weillerentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode ainstelizn,

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaliungsaufwendungen, auf nachtragliche Sufters

Einwirkungen ader auf Folgen van Bauméangeln zurlckeufithren.

Fiir behebbare Schiden und Mange! werden dia diesbeziglichen Werminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu Ihrer Beseltigung aufzuwenden sind. Die Schitzung

kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen

Kostenarmittiungen arfolgan

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erfordedichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Oberschidgig schatzen, da

= nur zersidrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundséiziich keine Bauschadensbegutachtung erfoigt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstindigen fir Schaden an Gebaudan notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-

lung allein autgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Migter efc. und darauf basierendean

Inauganschainnahme baim Onstamin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,

technischen, chemischen o. 8. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschitzung an-

gesetzl sing,
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4,2.3.3 Sachwertberechnung
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Gebiudebezaichnung Wohnhaus mit Einliegerwoh-
nung und Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 891,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis
= Brutic-Grundfldche (BGF) 585,00 m®
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- -50.341 50 €
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen| = 453.073,60 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 07.11.2024 (2010 = 100) 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen| = 833.655 24 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Ragionalisierte Hersteliungskosten dar baulichen An-| = 833 855,34 €
ﬂm am Eﬂchta.g
Alterswartminderung
» hiodall linear
» Gesamtnulzungsdaver (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 31 Jahre
« prozantual 61.25 %
= Fakfor %1 0,3875
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt-| = 323.04141€
liche Herstellungskosten
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne| + 10.000,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 333.041 41 €
vnﬂfuﬂgar Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBananla- 333.041,41 €
gen
voridufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonsti- + 998124 €
gen Anlagen
voridufiger Sachwert der baulichen Anlagen = Miﬂﬁm
beitragsfreler Bodenwert (vgl. Bedanwertermittiung) ! 157.000,00 €
vorldufiger Sachwert =  500.03285€
Sachwertfaktor * 0,80
marktangepasster vorldufiger Sachwert =  400.0Z6,1Z€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Sachwert = 400.0268,12€

rd. 400.000,00 €
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4.2.3.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebéudeflachen (Brutto-Grundfliachen (BGF) oder Wohnflgichen (WF))
wurde von mir durchgefdhrt. Die Berechnungen weichen medelibadingt teihweise von dar
diesbaziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 baw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Werermittung verwendbar, Die Abweichungen bestehen daher ins-
pesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Tell 1, Kapitel 16 und 17);

kel dar BGF z. B.

» [MichtpAnrechnung der Gebsudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

* Anrachnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

= Nichtanrechnung der Terrassenflachen.
Herstellungskosten

Die Nomalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der \Wertermitt-
lungsliteratur und den Edahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nissa im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ausgehend von einer durchschnittlichen filr das ganze Gebaude geltender
Standard von 2,7

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebgude:
Wohnhaus mit Einlisgerwohnung und Garage

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweilfamilienhiuser

Anbalwelse: fraistahanc

Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

( gewogene, standardoezogene NHK 2010 = |
805,30
gewogener slandard = 2.7

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischean dle tabeliertan NHEK.

Berlcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren

gewogena, standardbezogens MHK 2010 805,30 €m* BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz
3 ImmoWerty 21

= Jweifamiiienhaus " 1,060

MNHK 2010 fiir den Gebéudeteil 1 = 845,56 €/m’ BGF
rd. 846,00 €/m* BGF

Berlcksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertendan Gebdudeteil 2

MUtZUNgSOrUppe: Ein- und Zweifamilienhéuser
Anbauweise: freistehend
Gebiudeart: EG, nicht unterkellart, ausgebautes DG

Geargios Egenizes Diplom Vool Tod 05321 - 48 00 09 irfodgimuet de Seile 22
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gewogene, standardbezogens NHK 2010 =
863,90
gewogener Standard = 2,7 |

Die Ermittlung des gewoegenan Slandards erfoigt durch Interpolation des gewogenan NHEK-
Werls zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 flr den Gebaudeteil 2 = 868,80 €m* BGF
rd. 870,00 €/m* BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gesamtge-
béude

Gebiude- NHK 2010 Anteil am NHEK 2010-Anteil
teil Gesamige-
bude
[€/m® BGF] BGF [%] {&'m® BGF]
" [m]
Geabauda- 845,00 361,66 | 64,01 541,52
beil 1
Gebiude- 970,00 203,34 | 3590 24910
teil 2 i
gewogene NHK 2010 fir das Gesamtge- 891,00
bidude =

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Bereich nach dem Vorderhaus des Objektes: Erdgeschoss teilweise kellerdhnlich

Gebdude: Wohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage

45

Bezaichnung durchschnittliche Her-
_ stellungskosten

Abschiage zu den Herstellungskostan (prozentual, pauschal rd. -50 341 50 €
-10,00 % der vorldufigen Herstellungskosten (503,415,00 €)) }
Summe : -50.341 50 €

Gebaude: Weohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage

__Bazsiohnung : Follwait
Besondere Bauteile (Einzelaufstailung)

~ AuRentreppen und Balkone, Dachiberstédnde pauschal rd. 10.000.00 €

Summa 10.000.00 €

Baupreisindex

Bei den angeseizten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zaitpunkt bis
zum Wertarmittiungsstichiag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berilcksichtigen, wird der
vom Statistschen Bundesamt zum Werermitdlungsstichtag zulsizt verdffentlichte und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zulreffende Baupreisindex verwendel. Da sich der
vom Statistischen Bundesamt vertffentlichie Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK
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2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statis-
tischen Bundesamt vergfantlichten als auch die auf dis fir Wertermittungszwecke notwen-
digen weilersn Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitsl 4.04.1
abgedrickt.

Baukcatenregionalfaktor

Der Regionalfakior (Baukostenregionaltaktor) ist eine Modellgrifie im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (wgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertbe-

rechnung der Regionalfaktor angesatzt, der auch bei der Emittiung das Sachwertfaktors
Zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfithrung,
behardliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
anthatten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbesinflussenden AuBananlagen wurden im Oristermin getrennt erfassi
und einzeln pauschal in threm vorlaufigen Sachwert geschaizt. Grundlage sind dis in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebanen Erfahrungswerte fir durchschnitliche Herstellungskosten, Die
AuBenanlagen kdnnen auch hilfeweise sachverstindig geschilzt werden. Bel diteren
und/oder schadhaften Aulienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung urter Beriicksichtigung
dizgshezilghcher Abschiage.

46

Aulenaniagen vorldufiger Sachwert
" {inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vordaufigen Gebaudesach- 990124 €
werte insg. (333.041,41 €)
Summe 090124 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) st entsprachand der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertY 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauem entnom-
men und wurde ggf. unter Berbcksichligung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdaver ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnuizungs-
dauar abzuglich tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h, das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertarmitlungsansatzen unmittelbar erfordediche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus scwie zur Modemisiarung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unter-
stelt werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durch-
gefibrten oder zeitnah durchzufOhrenden wesentlichen Modemisierungsmalnahman, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebane Modell angewendet,
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Wohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage

Das (gemal Unterdagen etc) ca. 1963 arichtete Gebdude wurde teilweize modemisiont
{insbesondera die Dachgeschosswohnung Ober der Garage, grittentells wurde das Vor-
derhaus moht wesenllich bis gerngligig modemisiert).

Ausgehend von dem vorgefundenen Zustand ist dem Gebaude der Modemisierungsgrad

Jmittlerer Modernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

« der (blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

» dem (vortdufigen rechnerschen”) Gebiudealter (2024 — 1963 = 61 Jahre) englbt sich
eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 81 Jahre =) 19 Jah-
ren

= und aufgrund des Modemisierungsaorads "mittlerer Medemisierungsgrad” ergibt sich for
das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdaver von 31 Jahren und somit ain fikti-
ves Baujahr von 1975,

Altersweartminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichiigung der Gesaminutzungs-
dauer und der Restnutzungsdaver der baulichen Anlagen armittslt. Dabei ist das den Wer.
termiliungsdaten zugrundeliegende Allerswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfakior

Der angeseizte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

« der verfligbaren Angaben des drilich zustandigen Gutachterausschussas unter Hinzuzie-
hung

= der verfUgbaren Angaben des Oberen Gulachierausschusses bazw. der Zentralen Ge-
sthiftsstalle,

= des in [1], Kapite! 3,03 verbffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, In dem die Sachwertfaktoren inshesondere gegliedernt
nach Objeklart, Wirschafiskraft der Region, Bodenwertniveau und CbhjektgriBe (d.h. Ge-
samtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

= @igener Ableitungan das Sachverstandigen, insbasonders zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittichen Sachwertfaktoren und/oder

= des lage- und chjektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetier-
Markidatenportal

bestimmlL

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wartmaRkigan Auswirkungen der nichl in den Werlermiltlungsansétzen des
Sachwertverfahrans bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekls insowsail korrgie-
rend bertcksichtigt, wie sie cffensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichande Nachvollziehbarkeit der Wertermiltiung in Hinsicht auf die Schétzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der Immo\Werty
in aller Regel durch die Angabe grob geschétzter Efahrungswerte fir die Investitions- baw.
Besaitigungskosten erraicht wearden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen Malnah-
men erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabsllen, die sich auf Wohn- cder Nutzfidchan,
Bauteile oder Einzelgewerke bezishen.

Verkehrewertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen aines Verkshrswertguiach-
tens durch den Immobilienbewerungssachversidndigen nicht zu lsisten und wird von
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diszem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionan sind daher wader Kostanbarachnung, Kostenanschlag noch Kostenfaststellung
nder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten Im Hochbaw), sondem ladiglich pau-
schallerte Kostenschétzungen fir das Erreichen des angesirebien Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachlens, namlich der Feststellung des Markl-"Verkehrsweras,

Da hiadfiir aligamein verbindliche Wertermittliungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, ar-
folgt dis Ermitlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnefier in [2] Kapitel /61
dargestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige fur Schadenbaseitigungsmalnahmen aus dan
NHK-Tabellen abgeleitst und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuelien Wentermitiiungsliteratur ver-
fligbaren Modellg, dis in einheaitlicher Waise gleicharmallen anweandbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekte oder Neubauten,

Die kerrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und st daher sachgeracht,
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4.2.4 Ertragswertermittlung
4.2.4.1 Das Ertragswertmodell der immobilienwertermittungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung das Erragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWerty 21 be-
schrieben,

Die Ermittiung des Edragswerls basiert auf den marktlblich erzielbaren jahriichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachien) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich for den vorlaufigen (ErragsiWert des Grundstlcks ist
Jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufiven-
dungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaflung sinschliefilich Erhaltung des Grund-
stiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberegung, dass der dem Grundsticksslgentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
des daflr gezahlten Kaufpreises) darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zingung for den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B, Anpflanzungen) darstelll. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergnglich (bzw. unzerstbrbar), Dagegen ist die
(wirtschaftiche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Dar Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i d. R im Ves
glelchswartverfahran (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWerdV 21) grundsatzlich so zu emitteln, wis er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstilck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsantell wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. {Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die swige Rentenrate des Bodenwerts dar )

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsantsil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
sami)Reinertrag des Grundstiicks® abziglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens”,
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anfagen wird durch Kapitalisisrung {d. h. Zsit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Erragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwaendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschafiszinssatzes und der
Restnutzungsdauer emitislt.

Der vorlaufige Erragswert sefzt sich aus dzr Summe von  Bodenwert® und voridufigem
Ertragswart der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstilcksmerkmale, die bei der Er-
mitthung des vorléufigen Ertragswerts nicht beriicksichiigt wurden, =ind bei der Ableitung
des Eriragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Erfragswen sachgemslt zu be-
ricksichbigen.

Das Ertragswertverfahren stalit insbasoendara durch Venwendung des aus Kaufpreissn ab-
geleitelen Liegenschafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.2.4.2 Erlduterungen der bel der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWartV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemater Bawirtschafiung und zulissiger Nulzung
marktliblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bel der Ernittlung des Rohertrags ist
vion den Oblichen (nachhaltig gesicheren) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (inshe-
sondera der Gelbdude) auszugehan. Als marktiblich erziglbare Ertrégs konnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind,

Weicht die tatsachliche Mulzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den dbli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab undfoder werden fir die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Obliche Nutzung
markiDblich erzislbaren Errége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir gine ord-
nungsgemale Bewirschaltung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der
Gebdude) laufend erforderdich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwattungs-
kosten, die Instandhaliungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dam Mietausfaliwagnis ist inshesondera das Rislko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstinde von Misten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch vorilbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermielung, Verpachtung
oder sonsfigan Nutzung bastimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Fisiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhalinisses oder
Réumung (§ 32 Abs. 4 ImmolWerfy 21 und § 20 Satz 1 und 2 11, BY).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirschaflungskos-
tenfanteile} in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich
2zum angesetzten Roherrag auf die Mieter umgelegt werden k&nnen.

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

Der vorlduhige Eriragswert ist der auf die Wertverhalinisse am Wenermittiungsstichtag be-
zogena (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauar erzielbaren (Rein)Eriraga ainschlieflich Zinsan und Zinseszinsen entsprichi. Die Ein-
kinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Erdrége - abgezinst auf die Wert-
verhalinisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist tir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Renle).

Liegenaschafiszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Lisgenschaftszinssatz ist eine Rechengrie im Erragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeignetar Kaufpraise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtiich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundséizen des Erragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansalz des (marktkonformen) objekispezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Erragswertverfahren stelit somit sicher, dass
das Ertragswerlverfahren sin marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
sprichi.

Der Liegenschaftszinssatz Ubemimmt demzufolge dis Funktion der Marktanpassung im Er-

tragswerlverfahren. Durch Ihn werden die aligemeinen Werverhéitnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdaver (§ 41 V. m. § 12 Abs. § ImmoWertV 21)
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
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ordnungsgeméaber Bewirtschaftung voraussichtich noch wirschafilich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnut-
zungsdauer abziglich 'tatséichlichem Lebensalter am Werlermittiungsstichtag' zugrunde
gelegl. Diese wird allerdings dann varianger (d. h. das Gebiude fikiiv verjingt), wenn beim
Beweriungsobjekt wesentiiche Medemisierungsmafnahmen durchgefibt wurden oder i
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderdiche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-

heltungsstaus sowia zur Modemisierung in der Wertermitilung als bereils durchgefihrt un-
terstelit werden

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

Lassen sich die allgemeinen Werverhalinisse bei Verwendung der Lisgenschaftzzinssitze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
relchend berlicksichtigen, ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusdtziiche Marktanpassung durch marktibliche Zu- ader Abschlage erforderfich,

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

Unler den bescnderen objekispezifischen Grundsticksmarkmalen versieht man alle vom
dblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom nommalen baulichen Zustand, sine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesonders Baumangel und Bauschaden (sishe nachiolgende Erlau-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Erfragen).

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs, 3 ImmoWertV 21)

Baumange! sind Fehier, diz dem Gebdude i. d. R, bereits von Anfang an anhaften - z. B,

durch mangelhafte AusfOhrung oder Planung. Sie kéinnen sich auch als funitionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterantwicklung des Standarde oder Wandlungen in der

Mode sinstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche subere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangesln zuriickzufohren.

Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungan auf der

Grundiage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schatzung

kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen

Kostanarmittiungen erfolgen.

Der Bewsrungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur dberschldgig schitzen, da

= nur Zerstorungsirel — augenschainfich untarsucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadenshegutachiung erfolgt (dazu ist die Beauftragung sines
Sachversténdigen flr Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Varkehrswertermifi-

lung allein aufgrund Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter ele. und darauf beruhenden Inau-

genscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche differenzierie Bastandsaulnahme, techni-

schen, chemischen o. 8. Funktionspriffungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.,
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Bebdudetazaichnung Mieteinhet Fliche | Anzahl | marktiiblich erzislbare Nettokaltmibets
Mutzung/Lage () {stk) | EmY meonatlich iahrlich
brw. (€} {€)
(€5l )
ahnhaus mit Wiohnan gl 266,0 700 1.765,00 271.420,00
Einliegeraahnung und | gesamt rd
Garage
Garagen'Slal- 1.0 150,00 160,00 1.800,00
plétze/Fresitz
Surnme rdl, 256,0 1.0 1.935.00 23.220,00
Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren
Nettokaltmiete durchgefihrt {vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWeartV 21).
jéhrlicher Rohertrag (Summe der markitblich erzielbaren jahriichen 23.220,00 €
Netiokaltmisten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermlsters)
(23,00 % dar markiiblich arzielbaren jghilichen Nettokaltmiete) - 5.340,60 €
jihrlicher Reinertrag = 17.879,40 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 1567.000,00 € {Liegenschafiszinssalz =« Bodenwert (bel- 5.495,00 €
fragsfrai))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.384,40 €
Kapitalisisrungsfaktor (pam. § 34 Abs, 2 ImmoWerty 21)
bel LZ = 3,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 31 Jahren Restnutzungsdauer 18,736
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 232.034,12¢€
beitragsfreier Bodenwert (vyl. Bodenwertermittlung) - 157.000,00 €
vorldufiger Ertragswert = 389.034,12 €
besondara objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 389.034.12 €
. 389.000,00€
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4.2.4.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. NutzfSchen wurden von mir durchgefuhrt. Sie ofentie-
Fen sich an dar Wohnfidchen- und Mietwerlrichtiinie zur wohnwertabhangigen Wohnfiichen-
berechnung und Mietwertarmittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbeson-
dere fir Mietwertermittiungen entwickelten Mallgaben zur wohmverlabhangigen Anrech-
nurg der Grundfldchen auf die Wohnfliche systamatisiert sind, sofem diesbezigliche Be-
sonderheiten nicht bersits in den Mistansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Tell 1, Kapitel
13) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen
konnen demzufolge teflweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WeFh; 11 BY; DIN 283,
DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar,

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erziel-

bare Nettokalimiste. Diese entspricht der jahrlichen Gasamtmiete ohne samiliche auf den

Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten,

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigharen Verglsichsmie-

ten fur mit dem Bewerlungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

« aus dem Mielspiegel der Gemelnde oder vergleichbarer Gemeinden,

= aus dem Sprengnetter Prelsspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnettar-Marktdatenpor-
tal

« aus der lags- und objektabhéingigen Sprengnetter-Vergleichsmiate fiir ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

= aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mitteifristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden weseniliche

Qualitatsunterschiede des Bewerlungsobjektes hinsichtlich der mistwertbesinfiussenden

Eigenschaften durch entsprachende Anpassungen berlicksichtigt

Bewirtschaftungskosten

Die vom Yermieter zu fragenden Bewirtschaflungskostenanteile werden auf der Basis von

Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstlcke (insgesamt als prozentualer Anteil am

Fohertrag, oder auch auf €/m® Wohn- oder Nutzfldche bezogen oder als Absolutbetray je

Mutzungseinheit bzw, Bewirtschaffungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in {1}, Kapitel 2.05 verdffentlichten durchschnittichen

Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde daraul geachtet, dass dasselbe Be-

stimmungsmocell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaltszinssiize zu-

gruncle liegt.

Liegenschafiszinssatz

Der fir das Bewsrtungsobjekt angesetzie objokispezifisch angepasste Liegenschaftszins-

salz wurde auf der Grundlage

+ der verfiigharen Angaben des ortlich zustandigen Guiachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

= dar verfiigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schafisstelle,

» des (n [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssdize als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschafts-
zinssédize gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowle Objekt-
gréfe (d. h. des Gesamigrundstickswerts) angsgeben sind, sowie

= elgener Ableitungen des Sachverstdndigen, Insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. 9. bundesdurchschnittlichen Liegenschafiszinssatze undiodar

* des lage- und objekiabhangigen Sprengnetler-Liegenschafszinssatzes ays dem

=

||.
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Sprangnatter-Markidatenportal
bestimmt.

Gasamtnutzungsdaver

Die Gesamtnutzungsdauer {GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittiungsdaten zugrunde llegenden Modell. Dabel wurda darauf geachtet, dass

dasselbe Besfimmungsmodell verwendat wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer It in erster Naherung die Differenz aus ‘iblicher Gesaminutzungs-
dauer abzuglich tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelagt.
Diesa wird allerdings dann verfangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modemisierungsmainahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modamisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durch-
gefihrien odar zeinah durchzuflihrenden wesenllichen Mederislerungsmalnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrighane Modell angewendet.

Val. diesbezlglich die differenzierts RND-Ableitung in der Sachwaremittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiickemerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Ertragswertvarfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
glerend berlicksichtigt, wie sie offensichliich waren ader vom Aufiraggeber, Eigentimer stc.
mitgeteilt worden sind,

4.2.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstilck 249/13 & Flurstiick 244/3 & Flurstiick 250

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsilcks werden Ublicherweize zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientisran.
Der Sachwert wurde zum Wartermittiungsstichtag mit rd. 400.000,00 € ermittelt,

Der Wert fir das Teilgrundsitick Flurstlick 249/13 & Flurstiick 244/3 und Flurstiick 250 wird
zum Wertarmittlungsstichiag 07.11.2024 mit rd,

400.000,00 €

geschéatzt.
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4.3 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick Flurstiick 249/4
4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermitilungsverordnung ist der Bodenwerti d. R
im Vergleichswertverfahren zu srmitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWartV 21). Neban oder
anstelle von Vergleichskaufpreisen kéinnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittiung herangezogen werden (vgl, § 40 Abs. 2 ImmoWerty 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechand

« dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Ma@ der baulichen Nutzung,

dem beaitragsrechtlichan Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstilcksgestalt,

« der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

der Bodengite als Acker- ader Grinlandzahi

hinreichend bestimmt sind (val. § 16 Abs, 2 ImmoWerty 21),

Der Bodenrichiwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Werbverhaltnisse vorliegen. Er iat bezogen auf den Cuad-
ratmeter Grundsticksfache, Der veriffentiichte Bodenrchivrert wurde beziglich sainer ab-
soluten Hohe auf Plausibilitat Dberpriifl und als zutreffend baurteilt. Die nachstehends Bo-
denwertermiltiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichiwerts. Abweich ungen
des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwerlgrundstiick in den werbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen — wie Erschlieungszustand, beitragsrechtiicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodanbeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt - gind durch entsprechenda Anpassungen des Bodenrichtwerts ba-
ricksichtigt.

- .

4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 0,90 €m® zum Stichtag 01.01,2024,
Das Bodenrichiwertgrundstick ist wis folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschatt (§
3 Abs.1 ImmoWerty 21)

Mutzungsart = Grinland/Forst

Grundstlicksflache = 1500 m?

Beschrelbung des Teilgrundstiicks

Wertemittiungsstichtag = 07.11.2024

Entwicklungsstufe = landwirtschafiliche Flache

Mutzungsart = (&rinland/Forst

Grundsticksfiache = 850 m?

Getegios Eglanizas Dilom Valkeain  Te 05071 - 48 08 08 riofmmwar. e Beite 33
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Bodenwertarmittiung des Teilgrundstiicks

MNachfolgend wird der Bodenrichiwert an die aligemeinen Werlverhitnisse zum Wertarmit-
lungsstichtag 07.11.2024 und die werbesinflussenden Grundsticksmerkmale des Taik

A AR-LD] KB4

56

rundstiicks angepasst.

. Bodenrichtwert (Ausgangswert filr weiters Anpassung) | = 0,90 €/m*| Erlauterung

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts -
Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungs- | Erlauterung
stlick stiick fakior

Stichtag 01.01.2024 07.11.2024 * 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmalen B
Entwicklungs- Fldchen der Land- | Flachen der Land- | « 1,00
sfufe oder Forstwirt- | oder Farsiwirischaft
schaft (§ 3 Abs. (&3 Abs. 1 Im-

ImmoWerty 21) moiiferty 21)
!‘_‘!’FF!-"]EEE‘H Gronland/Forst Griinfand/Forst ¥ 1,00
Flache (m®) 1500 850 i 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,90 €m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erduierung
relativer Bodenwert = 0,90 €m"*
Flache i 850 m*
Bodenweart = 85500 €

rd

Es wird der Bodenrichtwert flir Griniand angesetzt und auf weitere Anpassung verzichtet.

Der Bodenwert belragt zum Wertermilllungsstichtag 07.11.2024 Insgesamt 855,00 €.
4.23.3 Vergleichswertocrmitiiung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

Wert der Aulenanlagen (vgl. Einzelaufstellung)
vorldufiger Vergleichswert

marktilibliche Zu- oder Abschlige
marktangepasster vorldufiger Vergleichswart

Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicks-

markmale
Vergleichswert

(1]

855,00 €
0,00 €

855,00 €
0,00 €

|

855,00 €
0,00 €

855,00 €
900,00 €
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4.3.4 Edéuterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indaxreihen oder in an-
derer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
MMarktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige eforderlich.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die werlmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderhelten des Objekis insoweit
komigierand berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiirmer
etc. mitgsteilt worden sind.

4.3.4.1 Das Vergleichswertmodell der Im mobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Emmittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWerty 71
beschrieben.

Die Ermilllung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspraisen {(Vergleichspreisverfahren) oder
aut der Mulbplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten
Verglsichsfakiors mil der entsprechenden Bezugsgriie {Vergleichsfa ktorverfahren) ba

Sheren,

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpraise von Grundsticken heranzuzishen,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundsticksmerk-
male (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen MNutzung, Groka, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnfiiche etc.) aufweisen und
deran Verragszeitpunkte in hinreichend zeilicher Nahe zum Wertermittiungsstichtag. ste-
hen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichs-
grundslicks mit dem des Wertermitiungsobjekts lisgt vor, wenn das Vergleichsgrundsiick
hinsichtlich seiner werbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder
solche Abweichungen aufivelst, deren Auswirkungen auf die Kaufpraise in sachyerechier
Weilse durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschiage berGcksichiigt werden
kénnen. Eing hinreichends Ubsreinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Werter-
mitthungsstichtag liegl vor, wenn der Vertragszsitpunkt nur eine unerheblich kurze 7ait-
Spanns oder nur so weit vor dem Wertermittiungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgameinen Werverhilinisse in sachgerachter Weise, insbesonders durch Inclexreihen, ba-
riicksichtigt werden kiinnan.

Vergleichsfaktoren sind durchschnitiliche, auf eine geeignete Bezugssinheit bezogene
Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbesinflussenden Grundstiicksmerkmalan
(Momobjekie). Sie werden auf der Grundlage vaon geeignetan Kaufpreisen und der diesan
Kaufpreisen enteprechenden Flichen- oder Raumeinhait {Gebaudefakioren), den diesan
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfakioren)
oder einer sonstigen gesigneten Bezugseinheit ermittalt, Zur Anwend ung des Vergleichs-
faktorverfahrens ist der Verglelchsfaktor bei wertrelevantan Abweichungen dar Grund-
sticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhgltnissa mittels Umn rechnungskoeffizienten
und Indexreihen oder in sonstiger geeignater Weise an die Metkmale des Wertermilllungs-
objektes anzupassen (=> objektspszifisch angepasster Vergleichsfaktor),

Geargios Egierteen Dipinm-volkawin Te), CEIZ1 - 48 05 00 nfeiirmerias T
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Ggf. bestehende besonders objekispazifische Grundsticksmarkma e, die bei der Ermittlung
des voriaufigen Vergleichswerls nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichewents aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgemal zu be-
ricksichiigen.

Das Vergleichswartvarfahren stellt insbesondere durch dis Werwendung von Vergleichsprei-
sen (direkt) bzw. Verglelchsfaktoren (indirekt) sinen Kaufpreisvergleich dar.

4.3.4.2 Erduterungen der bel der Verglaichswertbarechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreize (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen soicher Grundstiicke Vergleichs-
grundsiiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinrsichend Obersinstim-
mende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkien verkauft worden sind {Ver-
tragszeitpunkte}, die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittiungsstichtag stehen,
Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priffen sowis bel etwaigan Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoran sind durchschnittliche Werte for Grundsticke mit bestimmitan wertheain.
flussenden Grundstiicksmerkmalen {Normobjekte), die sich auf eine gesignale Bezugsein-
heit baziehen. Sie wenden auf der Grundlags von gesigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flichen- oder Raumeinhait (Gebdudefakioran), den diesen
Kaulpreisen entsprachenden marktliblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonsfigen geeignelen Bezugseinheit ermittelt. Um den obiekispezifisch ange-
passten Vergleichsiakior zu emnitteln, ist dar Vergleichsfakior auf seine Elgnung zu priifen

und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsojektes anzu-
passen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWartV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreizen und Vergleichsfakloren an die
aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizientan dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und \ergleichs-
laktoren an die werbseinflussenden Eigenschalften des Wertermittlungsobjekis (z. 8. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, Gréite, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfisiche etc.).

Zu{Abschlige

Hier werden Zu-fAbschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigh. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichanden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begrindst,

Marktibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWerty 21)

RN Y de

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/\Ver-
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeignetar
Waise nichl ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermiftlung des marktangepassten vorlsu-
figen Vergleichswerts eine zusatriiche Markianpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage arfarderdich.
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Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen chjekispezifischen Grundsticksmerkmalen verstaht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekts abweichenden individuelien Eigenschaften des
Bewartungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalan baulichen Zustand, eine wirtschafi-
liche Uberalterung, insbasonders Baumangel und Bauschaden {slehe nachfolgands Erdau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechts und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Erragen),

Baumdngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bareits von Anfang an anhaften - z, B.
durch mangelhafie Ausfiihrung oder Planung. Sie kiinnen sich auch als funktionale oder
asthefische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Instandhattung, auf nachtrigliche dultere Einwirky ngen
oder auf Folgen von Baumangein zuriickzufithren,
Fir behebbara Schaden und Méngel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschalzl, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionan bezogensn
Kostenemitthungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstéindige kann i, d. R. die wirklich eforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung aines normalen Bauzustandes nur Dberschifgiy schatzen, da
nur zersldrungsfrei — augenscheinfich untersucht wird,
© grundsidlzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines
Sachverstandigen fur Schiden an Gebiuden notwendig).
Es wird ausdricklich darauf hingewiesan, dass die Angaben in dieser Verkehrswertarmitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter stc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahmea baim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsautnahme, techni-
schen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Verplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstilck 249/4

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Gblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientiaren,
Der Vergleichswert wurde zum Werlermittiungsstichtag mit rd. 900,00 € ermiitslt

Der \Wert fir das Teilgrundstick Flurstick 24944 wird zum Woeartermittlungsstichtag
07.11.2024 mit rd,

900,00 €

geschatzt,
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4.4 Woertermittiung fiir das Tellgrundstiick Flurstiick 250 (getrennt)
4.4.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definltion des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt 150,00 €/m*® zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wis folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Landwirtschaftsflidche/baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksfldche () = keine Angabe

Beschreibung des Tellgrundstiicks

Wartarmittlungsstichtag = 07 11.2024

Entwicklungsstufe = Verkehrsildche Mberbau,
Landwirtschaftsflache

Grundstiicksflache {f) = TE0m*

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertarmiti-

lungsstichtag 07.11.2024 und die wertbeeinfiussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundsticks angepasst.

60

I. Unmrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Ermutﬂrung_

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreler Bodenrichtwert = 180,00 €/m* E1
(Ausgangswert fir weitera Anpassung)

M. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewerungsgrund- | Anpassungsfak- Eﬂ%u‘ferung
. stiick shilck tar
Stichtag 01.01,2024 O7.11.2024 # 1,00

Won den 750 m* entfallen ca, 716 m? auf dia nicht Oberbaute Flache und 34 m? {Uberbau)
auf das baureifs Land.

Enisprechend =

716 m® x 150,00 €/m* x 0,10 (Abschlag fur Verkehrsfliche, ete.) =
718 m? x 15,00 €/m? = 10.740,00 €

34 m* x 150,00 €/m* = 5.100,00 €

¥ = 15.840,00 €

Der beitragsfrele Bodenwert belrigt zum Wertermittiungsstichtag 07 11.2024 insgesamt
rd. 16.000,00 €
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E1: Das Grundstick ist t. Bodenrichiwertzone als Landwirtschaftsfisiche und baureifes Land
ausgewiasen. Entsprachend den vorgefundenan Gegebenheiten wird ausgehend vom Bo-

denrichtwart for baureifes Land berachnet,
4.4.2 Wertermitiiung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
Wert der baulichen Anlagen (Uberbau)
vorldufiger Vergleichswert
Sachwertfaktor

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticks-

merkmale
Vergleichswert

16.000,00 €
49.958,21 €
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65.956,21 €
0.BD€

52.764,97 €
0,00 €

.,

52.764.97 €
53.000,00 €

Der Wert der baufichen Anlage wird von dem zu vor enmittelten Sachwert abgeleitet.

Rd. Nach Sachverstandiger Ermiltlung entspricht rd. 15% der BGF dem Uberbau (augen-

scheinlicher Anteil auf dem Flurstiick 2500

voridufiger Sachwert der baulichen Anlagen

333.041.41 €

X 0,15 (Uberbau)

1]

49.893621 €

4.4.3 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 250

Der Wert fir das Teilgrundstiick Flurstiick 250 wird zum Wertermittiungsstichtag 07 .11 2024

mit rd.
53.000,00 €

geschiatrt
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4.5 Wertermittiung flir das Teilgrundstiick Flurstiick 249/13 & Flurstiick 244/3 {ohne

Flurstiick 250)

MNachfolgend wird der Sachwert chne den Antell des Flurstiick 250 getrennt emmittelt.

(Abziiglich 15 % (Uberbau) und abzlglich den Bodenanteil)
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Gebdudebezeichnung Wehnhaus mit Einliegerwoh-
nung und Garage
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = J33.041,41€
X 0,86 {ohne Uberbau) = 283.085,20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonsti- + 8.991,24 €

gen Anlagen (hier von 100%)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

=  283.07845¢

beitragsfreier Bodenwert (157,000,00 € — 16.000,00 €) + 141.000,00 €
vorliufiger Sachwert = 434.076,45 €
Sachwortfaktor ® 0,80
marktangepasster voridufiger Sachwert = 347.261,16 €
besondere objekteperifische Grundstilcksmerkmale - 0.00€
Sachwert = 347.261,16 €
rd. 347.000,00€
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5 Verkehrswerte

In ginzelne Teilgrundstilcke aufieilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkait des Bewertungs-
grundstiicks werden (blicharweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Einzelwvarte der Teilgrundsticks orentieran,
Die Einzelwarts der Teilgrundstilcke und deren Summe betragsn zum Warnermilllungsstich-

63

tag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Babauung Flache Tellgrundsttickswert

Flurstiick 249/13 & Wohnhaus mit 938,00 m® 347.000,00 €

Flurstiick 244/3 Einliegerwohnung

o und Garagen

Flurstiick 249/4 Unbebaut, Landwir- 950,00 m? 800,00 €
schafisfliche

Flurstiick 250 Unbebhaut, 750,00 m* 53.00000 €
Verkehrsflacha,
Ubarbau,
Landtriiriscrmﬁsﬂ-i-inhe

Summe 2.638,00 400.855,00 €

Die Verkehrswerte for das mif einem
Wohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage bebaute Grundstlick und die

unbebauten Grundstiicke in

76857 Gossersweiler-Siein, Kapellenstrafie 3

Grundbueh
Gosserswailer
Gemarkung

Gosserswailar
Grundbuch
Fossarsweiler

Gemarkung
Gossersweiler

Grundbuch
Gossersweiler

Gemarkung
Gosserswailer

Biatl i, Mr.
4019 10
Flurstiick

2443 249/13

Blatt tfid. Mr.
401 11
Flurstlicks

2404

Blatt Ifel. Nr.
401 12
Flursticke

250

werden zum Wertarmittlungsstichtag 07.11.2024 mit rd,

Flurstiick 249/13 & 244/3  Wohnhaus mit Einliegerwohnung 347.000,00 €
und Garagen

Flurstiick 249/4 Unbebaut, Landwirtschaftsfliche 800,00 €

Flurstiick 250 Unbebaut, Landwirtachaftsfidche, 53.000,00 €
Verkahrsflache, Ubarbau
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Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschnft zugleich, dass ihm keine Abieh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Bewelszeuge oder sachverstandiger

nicht zulassig Ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkelt beigemessen werden
kann.

Neustadt an der Weinstrale, den 18, April 2025
- A Ty
= .' *
Ge = % ‘/‘r‘ : *D"s".f_
A, =
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewartung Lasten
Lem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchausziige vom 12.09.2024 vor.
Grundbuch von Gossersweiler, Blatt 401:

Hiernach bestehen in Abtellung || des Grundbuchs von Gossersweiler folgende Eintragun-
gen:

Pos. 1. Zwangsversteigerungsvermerk. .,
Diese Position st in dar Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaligung oder Vienwertung durch Dritte ist
nur mit schrftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir dia Richtigkeit des ermittelten Varkshrswers. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falla giner ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
salz oder grobe Fahrlassigkeit, einschiieflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertrater oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschwsigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verlatzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigkeit haftet der Aufiragnehmer nur, sofern eine
Pliicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemalie Durchithrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmalig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem soichen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischarweise vorhersehbaren Schaden begrenat.

Dle Haftung nach dem Produkihattungsgesetz bleibt unberihrt,

Ausgeschiossen ist die persiinliche Haftung des Erfitliungsgehilien, gesetzlichen Vertreters
und Betriebzangahdrigen des Aufiragnehmers fir von ihnen dureh leichte Fahrlassigkeit
varursachte Schiden,

Lie Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigket und Aktualitdt von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbemittelt werden st
auf die Hohe des fir den Auflragnehmer miglichen Ruckgriffs gegen den jewsiligen Dritten
beschrankt,

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haflung ist ausgeschlossen baw. ist fur Jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Aulterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Benkarte, Stadtpian, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie dirfan nicht aus dem Gutachten separiert undioder einer andaren MNutzung zugeflhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veriffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdfienllichung nicht fir kommerzialle Zwecke gestattet isl. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Guiachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens varoffentiicht werden, in anderen Fallen maximal fir dia Dauer von § Mo-
naten.
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g8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— In der zum Zeitpunkt dar Gulachtenersiefiung glitigen Fasaung. -
BaulGE:
Baugeselzhach
BauNvO:
Baurutzungsverordnung - Verordnung abar die bauhche Mubmung der Grundsiicke
BEGB:
Birgerliches Gesetzhuch
ZVG:
Gesatz dber die Zwangsvarsteigarung und die Zwangsverwaltung
ImmoWerty:
Yerordnung ober die Grundsatze fir die Ermittung der Verkehrswerte von iImmobillen und dar fir die Werbas-
mittiung erforderkchan Daten — Immobilismwertemittiungsversrdnung = mmoiledy
SW-RL.
ﬁﬁh!llm zur Ermitllung des Sachwerts {Sachwartrichtinie — SW-RL)
-RL:

Fichtling zur Ermittlung dies Verghaichswerds und des Bodenwerts (Verglsichsweriichilinie = VINCRL)
EW-RL:
Richilinee zur Ermilllung des Efragswers {Erregswertrichilinie = EW-RL)
BRW.-RL:
Richilines zur Ermittlung des Bodennchiwerls (Bodenrichiwartrichiiinie — BRIW-RL)
WertR:
Wartermittungarichtiinien — Richtlinksn fiir die Ermitiung der Verkehrswerte (Marklwerts) von Grundstician
WoFv:
:chrmfléchenvarm‘dnung —Verordnung zur Bergchnung der Wohnfiache

MR:
Wiohnfachen- und Mietwertrichtinie — Richilinie zur wohnwariabhangigen Wohnflzchenberschnung wnd Miat-
wartermitiung
DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen, Berechnung der Wahnfidchan und Mutzfigchen (Ausgabe Februsr 19582, ob-
wahl im Oklober 1883 zurlickgerogen findat die Verschiilt in der Prasds wetter Anwenciung)
GEG:
Gebaudeenergiegesstz — Geselr zur Ensparung von Enargie und zur Nulzung emeuerbarer Enargien zur
Wiarme- ung Katesrzewgung In Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

1] Sprengnetter (Hrsg.) Immobiisnbewentung - Markidaten und Praishiffen, Losebhailsammiung,
Sprangnetier Immobilienbewertung, Bad Naucrmabe-Ahmweiler 2018 — 2028

[Z1  Sprengnetter (Hrsg ) Immobllienbewarturg — Lehrbuch und Kommentar, Loseblallsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neusnan-Ahrweller 2018 = 2025

[3] Sprengnetter (Hreg ) Sprengneiter Books, Online Wissansdatenbank zur Immobdlierbewertung
[V Markiobliche Liegenschafiszinssaize, Mietan und Markidaten (IVD) Immobllisrmertand Deutschiand

|Im’~ﬂrgﬂlﬁ-m'mngsgmlls:haﬁ mioHj Archivdaten und elgane Defensammiungen aus dhversan
Ll

[Klgiber Wolfgandg] Varkahrawartarmifflung von Grundstickan von Mayknssrten (Vorkahrswerten), Ver-
sicherungs- urd Belelhungswerten unter Berdcksichiigung der immoWerty 8, vollsténdig new bearbaitst
Aufiage 2010 und neuer

[Oberer GAA]  Landesgrundsiickemaritbencht BLP 2017, 2018, 2021, 2023 (LGM)
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