Sachverstindigenbiiro Odekerken Bankkaufmann, IHK
Immobilien - Bewertung
Arnd Odekerken

Zertifizierter Sachverstdndiger fiir die Markt- und Belei-
hungswertermittlung von Standardimmobilien,

ZIS Sprengnetter Zert S gem. DIN EN ISO/IEC 17024

Sachverstandiger fir Immobilienbewertung D1,
DEKRA zertifiziert

Herr KlosterstralRe 15b

Max Mustermann 61462 Konigstein im Taunus

Musterweg 1

60000 Musterstadt Telefon: 01705158717
Internet: www.sib-odekerken.de
E-Mail: ao@sib-odekerken.de
Datum: 14. August 2023
Az.: A0-0001-2023

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick
in 60000 Musterstadt, Musterweg 1

signiert von:
Arnd Odekerken

clil| 24.01.2024

mit:
digiseal”

by secrypt

o
(Frontansicht)

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
15. Marz 2023 ermittelt mit rd.

1.520.000,00 €
(belastet durch ein Wegerecht).

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 500 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
Vorbemerkungen:

Das Gutachten wurde nach der derzeit gliltigen Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 erstellt, mit der Gultigkeit 01. Januar 2022.

Um den wichtigsten Grundsatz marktkonformer Wertermittlung — Grundsatz der Modellkonformitat (vgl. § 10 Im-
moWertV 21) — einzuhalten, kann es im Einzelfall geboten sein, von den Modellvorgaben der ImmoWertV 21 abzuwei-
chen. Dies tritt immer dann ein, wenn sich die Ermittlungsmethode der in diesem Gutachten verwendeten Marktdaten
(z.B. Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Vergleichsfaktoren etc.) von denen in der ImmoWertV 21 beschriebe-
nen unterscheiden.

§ 10 Abs. 2 ImmoWertV 21, Grundsatz der Modellkonformitat:

,Liegen fiir den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach
dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser
Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.”

Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermittlung im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
wadre (vgl. § 194 BauGB). Das Wertermittlungsverfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berlicksichtigung der im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen. Die Wahl ist zu begrinden (§ 6 Abs. 1
ImmoWertV 21).

Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§§40-43 i.V.m. §§ 24-26 ImmoWertV
21). Bei Anwendung dieses Verfahrens kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Einfamilienhaus mit Garage
Objektadresse: Musterweg 1, 60000 Musterstadt
Grundbuchangaben: Amtsgericht Musterstadt
Grundbuch von Musterdorf
Blatt 1000
Katasterangaben: Gemarkung Musterdorf
Flur 1

Flurstuck 12/34
Liegenschaftsbuch 1
Hof- und Gebaudeflache

GroRe 1.000 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber & Eigentlimer: Herr
Max Mustermann
Musterweg 1
60000 Musterstadt

Auftrag vom 01. Februar 2023
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftr

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,
Informationen:

Gutachtenerstellung unter Verwendung
folgender Hilfsmittel:

agsabwicklung

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der VerduRerung

15. Marz 2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

15. Mérz 2023

15. Mérz 2023

Max Mustermann (Auftraggeber und Eigentlimer)
Arnd Odekerken (Sachverstandiger)

Von dem Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung ge-
stellt — teilweise wurden Kopien erstellt, die im Anhang zu finden sind,
der Rest erfolgte durch Einsichtnahme:

- Grundbuchauszug vom 15. Februar 2023

- Liegenschaftskarte (s. Anlage 3), MaR3stab 1:1000, vom 15. Februar 2023

- Grundrisse (siehe Anlage 4 & 5) sowie zur Einsichtnahme: Ansichten,
Schnitt,

- Wohnflachenberechnung (siehe Anlage 6)

- Energieausweis vom 12. Januar 2023 (gultig bis 11. Januar 2033)

Vom Gutachter wurden folgende Unterlagen beschafft bzw. erstellt:
- Besichtigungsprotokoll vom 15. Februar 2023
- Auszug Baulastenverzeichnis vom 10.Marz 2023 — kein Eintrag
- Auszug Altlastenkataster vom 10. Marz 2023 — keine Eintragung
- Online Abfrage Denkmalliste vom 10. Marz 2023 — keine Eintragung
- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 10. Mérz 2023
- Abfrage ZURS-Hochwassergefahrdung vom 10. Mirz 2023
keine Gefahrdung
- Abfrage DLR-Starkregengefahrdung vom 10. Marz 2023
keine Gefahrdung

- Fotokamera (Modell: Apple iPhone 14+ Max)
- Kompass (Modell: Apple iPhone 14+ Max)
- Laser-Entfernungsmesser (Modell: Bosch GLM 40)
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 Makrolage - GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(siehe Anlage 1)

Einrichtungen:

Demographische Entwicklung
(Stand 2020):

Hessen

Musterkreis

Musterstadt, ca. x.xxx Einwohner
(Stand 31. Dezember 2021)

Nachstgelegene groRere Stadte:

Frankfurt
Wiesbaden
Mainz

Landeshauptstadt:
Frankfurt am Main

BundesstraRen:
BO

B400

B500

Autobahnzufahrten:
A66

A661

A3

A5

Bahnhof:
KVB-Bahn
Musterdorf SO
Musterhain SO,
Frankfurt HBF

Flughafen:

Flughafen Frankfurt am Main

Ca.
Ca.
Ca.

Ca.

Ca.
Ca.
Ca.

Ca.
Ca.
Ca.
Ca.

Ca.
Ca.
Ca.
Ca.

Ca.

0 km
0 km
0 km

0 km

0 km
0 km
0 km

0 km
0 km
0 km
0 km

0 km
0 km
0 km
0 km

0 km

In Musterstadt ist nahezu jede notwendige Einrichtung vorliegend.
Von einem umfinglichen Arztehaus {ber diverse Supermarkte (REWE,
EDEKA, ALDI, Netto, Alnatura) bis hin zu diversen Einzelhandelsladen
ist alles vorhanden. Ebenso sind alle Schularten von Grundschule bis
Gymnasium ebenfalls angesiedelt, sowie zahlreiche Sportvereine.

Geburtenrate:
Sterbefille:
Familienwanderung:
Durchschnittsalter:

8,3%

8,4%
20,5%
44,6 Jahre
Bevolkerungsentwicklung (letzten 5 Jahre): +4,4%

Musterweg 1, 60000 Musterstadt
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2.1.2 Mikrolage - Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(siehe Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Strale:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Ausrichtung:

Bevolkerung (Anzahl) 16.540
Bevidlkerungsentwicklung seit 2011 (%) 4.4
Bevilkerungsentwicklung Ober die letzten 5

Jahre (%) kil
Geburten (je 1.000 Einwohner.innen) 83
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen) 8.4
Vorzeitige Slerblit_:hkeit— Frauen (Todesfélle je 06
1.000 Einwohner:innen) !
Vorzeitige Slerblitl:hkeil- Manner (Todesfélle je 0.8
1.000 Einwohner:innen) '
Natiirlicher Saldo (je 1.000 Einwohner:innen) <01
Zuzige (je 1.000 Einwohner:innen) 816
Fortziige (je 1.000 Einwohner:innen) 816
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner:innen) -0,0
Familienwanderung (je 1.000 Einwohner:iinnen) 20,5
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohner:innen) -64.4
Wandsrlung zu Bs_ginn der 2. Lebenshélfte (je 135
1.000 Einwohner:innen) *
Alterswanderung (je 1.000 Einwohner:innen) -5,7
Durchschnittsalter (Jahre) 446
Medianalter (Jahre) 471

2021

Indikatoren - -

237.041
44

09
83
1,0

08

11

27
539
499

4.0

16,6

-29,5

4,2

-09
454
477

Hessen

6.295.017
5,0

1.3

9,6
11,0

0.8

1.5

-1.4
31,3
28,9
24
3,2
17,2

-1.9

-1,6
44,1
45,0

Quelle: Demographiebericht vom 10. Marz 2023, Wegweiser Kommune (Bertelsmann

Stiftung)

Das zu bewertende Objekt liegt in einem Villenviertel von Musterstadt,
dem sogenannten Musterwald. Der Musterwald gehort zum Ortsteil
Musterfeld. Hier ist ein Netto-Supermarkt, eine Backerei sowie 2 Res-
taurants angesiedelt. Ebenso gibt es hier eine Kita, 2 Kindergarten (ei-

nes davon bi-lingual) und die Grundschule Am Musterfeld.

100% Ein- und Zweifamilienhauser (Villen), (eigene Ortskenntnis)

Die an der Grundstiicksgrenze liegende Bundesstralie stellt eine Beein-

trachtigung des Grundstiicks (Larmbelastigung) dar.

Leicht schrag, in Stid-West-Richtung

StraRenfront: ca.20m
Mittlere Tiefe: ca.40m

Rechteckige Grundstlicksform

Sid-West

Musterweg 1, 60000 Musterstadt
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten/Bodenlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Abteilung II:

Abteilung IlI:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Ausgebaute Anliegerstrale, kein Blrgersteig vorhanden

Fahrbahn aus Teer, keine Parkmoglichkeiten vorhanden

Grundsttick ist voll erschlossen; elektrischer Strom, Wasser & Abwas-
ser, Gas aus der 6ffentlichen Versorgung, Kanal- und Telefonanschluss

Die Garage ist eine Grenzbebauung mit dem rechten Nachbarn.

keine Grundwasserschaden

Kein Verdacht hinsichtlich bestehender Altlasten/Bodenbelastungen
(gem. tel. Auskunft vom 11. Marz 2023, Regierungsprasidium Darm-
stadt)

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht an-
gestellt.

unentgeltliches Geh- und Fahrrecht im nérdlichen Teil an Grundstiicks-
grenze (ca. 115 m?2) wird in Kirze eingereicht zu Gunsten der Ge-
meinde (siehe Anlage 10), notariell eingetragen am 28. November
2021.

Keine Eintragung

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftraggebers und nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbezliglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt. Entsprechende Besonderheiten sind ggf. zusatz-
lich zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

keine Eintragung (gem. schriftlicher Auskunft des Musterkreises vom
10. Mérz 2023)

Keine Erwahnung im Verzeichnis (gem. Online-Abfrage auf
https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/ vom 11. Mérz 2023)

Musterweg 1, 60000 Musterstadt
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjekts trifft der Bebauungsplan Sxx
vom 24. November 2000 (gem. Abruf vom 1. Juni 2023 auf www.mus-
terstadt.de) u.a. folgende Festsetzungen:

WR = reines Wohngebiet

I =1 Vollgeschoss,
o = Offene Bauweise, nur Ein-/Zweifamilienhduser

GRZ = 0,18 (Grundflachenzahl)

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Nicht vorhanden (gem. telefonischer Auskunft Bauamt Musterstadt
vom 11. Marz 2023)

Verfligungs- und Veranderungssperre: Nicht vorhanden (gem. telefonischer Auskunft Bauamt Musterstadt
vom 11. Mérz 2023)

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugeneh-
migung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. 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. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): Baureifes Land (B) (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
Beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage und Abgaben fir

ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und Kommunalabgabenge-
setzt (KAG) beitragsfrei (ebf).

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen auf
Auskiinften der Stadt Musterstadt vom 11. Marz 2023.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
telefonisch eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Das Grundstlick ist mit einem Einfamilienhaus sowie einer Garage
bebaut und wird vom Eigentlimer bewohnt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vom Auf-
traggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen (siehe auch Anlagen).

Die Gebdude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattun-
gen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wah-
rend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gebdude

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus und Garage,

freistehend, Garage einseitige Grenzbebauung
zweigeschossig

kein ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 19xx (gem. Angaben des Auftraggebers und bestatigt durch Bau-
schein, Einsichtnahme in die Bauakte bei der Stadt Musterstadt am
11. Mé&rz 2023)

Modernisierung: 1994 fand im Rahmen eines Eigentlimerwechsel eine umfangreiche
Sanierung der Bader im EG und OG statt, ebenso wurde im EG die Bo-
denbeldge erneuert.

2010 fand erneut im Rahmen eines Eigentimerwechsel eine umfang-
reiche Sanierung statt:

- Modernisierung aller Bader (EG, OG) inkl. Gaste-WC mit hochwerti-
gem Porzellan und Armaturen

- Grundriss Veranderung im Bereich Esszimmer und Kiiche (Zusam-
menlegung)

- Neuer FuBboden im Kiichenbereich (Granitboden), Treppe und Flur
im EG (hochwertige groRe Fliesen)

- Ddmmung des Dachbodens mit 14 cm Dammmaterial
- Dadmmung der AuBRenwand mit 12 cm Dadmmmaterial

- Fliesenverlegung der Terrasse (ca. 60 m?)

- Vorgarten neu angelegt

2019 Erneuerung und Dadmmung des Garagendachs

2023 Gas-Brennwert-Therme (Bosch, ,Wasserstoff-Ready”) und Aus-
tausch aller Fenster mit 3fach Verglasung mit Warmeschutz, inkl. Ein-
gangstur
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Ga.Nr.: AO-0001-2023

Erweiterungsmoglichkeiten:

AuRenansicht:

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Augenscheinlich keine Modernisierungs-/ErweiterungsmalRnahmen
erforderlich

Verputze Oberflachen (Reibeputz, Kalkzementputz)

Gebdudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellerwdnde:

Umfassungswéande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Hauseingangsbereich:

Treppen:

Treppe zum Dachgeschoss:

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Massivbauweise

Betondecke mit schwimmendem Estrich (gem. Bauakte)

Stahlbeton (gem. Bauakte)

Massiv, mit AuRenverputz (gem. Bauakte)

Tragend: Kalksandstein-Plan-Elemente (gem. Baubeschreibung)
Nicht tragend: Rigipsplatte in Standerbauweise
(gem. Baubeschreibung)

Stahlbeton-Decke (gem. Baubeschreibung)

italienische Designerfliesen
Massive Sicherheitstiir mit Seitenteilen mit Glaselementen 1-seitig
verspiegelt (Warmeisolierung)

Stahlbetonkonstruktion (gem. Bauakte)

Ausziehleiter

Nicht unterkellert

4 Zimmer, 1 En-Suite Bad, 1 Duschbad, 1 Kiiche, 2 HausanschluRrdume
(HAR)/Hauswirtschaftsraum (HWR), 2 Flure, 1 Haus(neben)eingangs-
tar

2 Zimmer, 1 En-Suite Bad, 1 Gaste-WC, 1 offener Wohn-Ess-Kiichen-
bereich, 1 Flur, 1 Hauseingang, Terrasse (AuRenwohnbereich, ca. 60
m2)

Begehbar, Abstellflache
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Ga.Nr.: AO-0001-2023

Beschreibungseinheit

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche:

Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur:

Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

EG: Teppich, Fliesen, Laminat
OG: Massivholzparket, Granitboden, hochwertige Fliesen

EG: Tapete (Erfurt Rauhfaser), gestrichen in weil,
OG: Tapete (Erfurt Rauhfaser), einzelne Wandelemente in Malervlies
oliv-griin (Kamin)

EG: Tapete (Erfurt Rauhfaser)

OG: teilweise 8 cm abgehdngte Deckenelemente, Tapete (Erfurt Rauh-
faser)

EG: einfache Fliesen (Baumarkt Qualitat)
OG: Granitboden, groRflachige Fliesen

EG: Tapete (Erfurt Rauhfaser)

OG: Tapete (Erfurt Rauhfaser), Malervlies in rot gestrichen (Versor-
gungskamin)

EG: Tapete (Erfurt Rauhfaser)

OG: teilweise 8 cm abgehdngte Deckenelemente, Tapete (Erfurt Rauh-
faser)

EG: einfache Fliesen (Baumarkt Qualitat)
OG: hochwertige Fliesen, Massivholzparkett

EG: Tapete (Erfurt Rauhfaser)
OG: Tapete (Erfurt Rauhfaser)

EG: Tapete (Erfurt Rauhfaser)
OG: Tapete (Erfurt Rauhfaser)

EG: einfache Fliesen, hochwertige Designboden (Vinyl)
OG: hochwertige Fliesen

EG: einfache Fliesen, hochwertige Design-Platten in Fliesenoptik (Alu-
minium)
OG: hochwertige Fliesen
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Deckenbekleidungen:

Terrasse:

Bodenbelag:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tlren:

Eingangstir:

Zimmertilren:

EG: Tapete (Erfurt Rauhfaser)
OG: Tapete (Erfurt Rauhfaser)

Fliesen

Kunststoff, 3-fach Verglasung, warmeisoliert, Rollldaden gedammt

Massive Sicherheitstiir mit Seitenteilen mit Glaselementen 1-seitig
verspiegelt (Warmeisolierung)

Normale Standardtiiren, einfache Ausfiihrung

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitére Installation:

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen:

Klichenausstattung:

Keller und Dach

Keller-dhnliche Rume HAR/HWR:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Gute Ausstattung, zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen

Gas-Brennwert-Therme (Bosch, ,,Wasserstoff-Ready”, Baujahr 2023)

Uber Gasheizung

EG, Bad 1: 1 WC, 1 Waschbecken, 1 Dusche, einfach Ausfiihrung

EG, Bad 2: 1 WC (Geberit AquaClean Dusch-WC), 1 Badewanne mit
Rainshower Dusche, 1 Waschbecken

OG, Bad: 1 bodentiefe Dusche (Duravit) mit Hans Grohe Rainshower,
1 WC (Duravit Puravida), 1 Waschbecken (Duravit Puravida)

0OG, Gaste-WC: 1 WC, 1 kleines Handwaschbecken, Italo-Design

Offener Kamin mit strukturiertem Carrara Marmor

Hochwertige Kiiche mit Backofen, Dampfgarer, Warmeschublade,
Spulmaschine, Induktion Kochfeld, Weinkuhlschrank (alles von Gag-
genau), amerikanischer Kiihlschrank (Samsung), Dunstabzug (Gut-
mann), 13 Jahre alt

Fliesen

Verputz
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Deckenbekleidungen: Verputz

Tiren: Stahltiir zum Heizungsraum, Rest Holztliren (Standard)
Dach:

Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Walmdach

Dacheindeckung: Naturschiefer

Bodenbeldge im Dachraum: Estrich

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Terrasse
groRe Elektrische Markise

Kamin

Besondere Einrichtungen: Kiche

Belichtung und Besonnung: Sehr gute Belichtung, Garten mit Siid Ausrichtung, Terrasse mit Sid-
West Ausrichtung

Grundrissgestaltung: Zeitgemal 1960, Modernisierung 2010

Bauschiden und Baumangel: Im Ortstermin wurden keine wesentlichen Bauschaden bzw. -méngel

festgestellt bzw. angezeigt.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Im Ortstermin wurde keine den Wert wesentlich beeinflussenden
wirtschaftlichen Wertminderungen festgestellt bzw. angezeigt.

sonstige Besonderheiten: Der bauliche Zustand ist augenscheinlich als gut zu bezeichnen; ledig-
lich Maler-/Lackierarbeiten kdnnten in Betracht gezogen werden.

3.3 AuBenanlagen

- Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen unterirdisch vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

- Wegbefestigung

- Terrasse mit Slid-West-Ausrichtung

- grofRziigige Gartenanlage, Park-dahnlicher Charakter, aufwendige Bepflanzung

- Einfriedung durch Stabzaun, Maschendrahtzaun und Hecke

- Vorgarten dhnelt augenscheinlich dem eines japanischen Garten, ebenso sind asiatische Elemente auf der Terrasse
wiederzufinden
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick in 60000 Mus-
terstadt, Musterweg 1 zum Wertermittlungsstichtag 15. Marz 2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Musterstadt 1 1000 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Musterstadt 1 12/34 1.000 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstdnde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrs-
wert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu er-
mitteln, insbesondere weil diese Uiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweck-
gebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch
nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung
des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich als Summe
von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Boden-
richtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende be-
sonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu zdhlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststdandig verwertbar sind.

Die Daten liegen in guter Qualitat vor. Sie wurden dem Immobilienmarktbericht (IMB 2023 vom GAA [5]) entnommen.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bei Grundstlicken ist der Zuschnitt grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bericksichtigen. Ein
nachteilig geschnittenes Grundstiick (z. B. sehr schmales/schlauchférmiges Grundstiick) kann die bauliche (Aus)Nutzung
einschranken bzw. diese ganzlich verhindern. Umgekehrt kann ein vorteilhafterer Grundstiickszuschnitt gegentiber dem
Bodenrichtwertgrundstiick den (Boden)Wert erhéhen, da hierdurch ggf. eine bessere bauliche (Aus)Nutzung ermdoglicht
wird.

Die Definition des Bodenrichtwerts enthélt keine Angabe hinsichtlich des Zuschnitts des Richtwertgrundstiicks. Mittels
Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der vorherrschende Grundstiickszuschnitt ermittelt und die Definition des Bo-
denrichtwertgrundstiicks entsprechend erganzt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt fiir den Musterweg 1, 60000 Musterstadt (durchschnittliche Lage) 850,00 €/m? zum Stich-

tag 01. Januar 2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Anbauart
Grundstucksflache (f)

= baureifes Land

=  WR (reines Wohngebiet)
= frei

= freistehend

= offen

= 500m?

= 15.Maérz 2023

= baureifes Land

=  WR (reines Wohngebiet)
= Frei

=  offen

=  freistehend

= 1.000 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 15. Marz 2023
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 850,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01. Januar 2022 15. Marz 2023 X 1,00 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage durchschnittliche Lage schlechtere Lage X 0,90 E2
Anbauart freistehend freistehend X 1,00 E3
Art der baulichen WR WR X 1,00 E4
Nutzung (reines Wohngebiet) (reines Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 765,00 €/m? ES5

Musterweg 1, 60000 Musterstadt
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Flache (m?) 500 1.000 X 0,92 E6
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E7
Bauweise offen offen X 1,00 E8
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 703,80 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 703,80 €/m?

Flache X 1.000 m?

beitragsfreier Bodenwert = 781.921,80€

rd. 782.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 15.Marz 2023 insgesamt 782.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1l

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels der vom ortlichen Gutachterausschuss veréffentlichten Bodenpreisindexreihe. Gem. telefonischer Auskunft beim
GAA vom 10. Marz 2023 ist keine Veranderung aufgrund von einem stagnierenden Markt vorhanden.

E2

Das Grundstlick liegt am Rand der Bodenrichtwertzone, direkt neben der BundesstrafRe BO0O (geringe Larmbelastigung).
Im Vergleich zur gesamten Bodenrichtwertzone wird daher ein Sachverstandiger Abschlag von 10% als marktiblich an-
gesehen und angesetzt.

E3, E4,E7, E8
Bewertungsgrundstiick entspricht dem Richtwertgrundstiick, keine Anpassung notwendig (ebenfalls gepriift: gem. tele-
fonischer Auskunft beim GAA vom 10. Méarz 2023 ist keine Verdnderung vorhanden).

E5

Auf diesen ,,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert” ist der Marktanpassungsfaktor des
Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaRstab fiir die Wirtschafts-
kraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriicksichtigten den Bodenwert beeinflussenden
Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge tber die Hohe des vorlaufigen
Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E6
Die Umrechnung von der GrundstlicksgroRe des BRW-Grundstiicks auf die GrundstiicksgroRe des Bewertungsgrund-
stlicks erfolgt der vom GAA mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Berechnung: 0,92/1 = 0,92

Umrechnungskoeffizienten fir den individuellen Wohnungsbau:

Nachfolgende  Umrechnungskoeffizienten  kénnen zur  Beriicksichtigung von  Abweichungen  der
Grundstucksgrofen der Bewertungsobjekte von der Richtwertdefinition angewendet werden.

Grundsticksfliche (m?) 200 250 300 350 400 450 500 ERD 600
Umrechnungskoeffizient 1.1 1,08 1,06 1,04 1,03 1,01 1 099 0,98
Grundsticksflache (m?) 650 700 750 800 850 500 950 1000 1050
Umrechnungskoeffizient 0,97 0,96 0,96 0,95 0,94 0,94 0,93 0,93 0,92
Grundsticksfliche (m?) 1100‘ 1150 1200 1250 1300 1350 1400 1450 1500
Umrechnungskoeffizient 0,92 0,91 0,91 09 09 0,9 0,89 0,89 0,89

(Quelle: Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fiir den Bereich HTK, MTK, RTK und Limburg-Weilburg)
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) An-
lagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen be-
sonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale (BOGs) abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren nach
den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzulei-
ten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfah-
rungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanz-
werte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt
flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten
Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vor-
rangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebdudeflache (m?)
des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt; den so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und beson-
deren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit anndhernd
gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden flir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zu-
rickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter (iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfliche” oder ,€/m? Wohnfla-
che” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der flir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige
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Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex)
zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behordliche Prifung 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 6rtli-
chen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemals § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Er-
mittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
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 (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die
Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar er-
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver-
und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen)
und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an

Musterweg 1, 60000 Musterstadt Seite 19 von 50



Arnd Odekerken Ga.Nr.: AO-0001-2023

den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwerter-
mittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesent-
lichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwert-
faktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Bericksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorldufigen Sachwert bertick-
sichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet.
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B.
in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Ob-
jektgroRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kénnen 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 Fol-
gen von Baumangeln zurickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mit-
teilung von Auftraggeber, etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-
zierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung ange-
setzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten  (Basisjahr 910,00 €/m? BGF 544,00 €/m? BGF
2010)

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 410,75 m? 32,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 8.000,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile

Zuschlag fiir besondere Einrichtungen 17.000,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der 398.782,50 € 17.408,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 15. Marz 2023 171,8 171,8
(2010 =100)

Durchschnittliche Herstellungskosten der 685.108,34 € 29.906,94 €
baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Alterswertminderung

e Modell Linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 43 Jahre 43 Jahre
e prozentual 38,57 % 38,57 %
e Faktor 0,6143 0,6143
vorldufiger Gebdudesachwert 420.862,05 € 18.371,83 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)

439.233,88 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen + 26.354,03 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 465.587,91 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 782.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 1.247.587,91 €
Sachwertfaktor X 1,24
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.547.009,01 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.140,55 €
Sachwert = 1.544.868,46 €
rd. 1.540.000,00 €

Der Sachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.Marz 2023 insgesamt 1.540.000,00 €.

4.4.4

Berechnungsbasis

Erlduterung zur Sachwertberechnung

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt (siehe Anlage 8).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter
Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméaRer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkenn-
werte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
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(Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugs-
einheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
AuRenwaénde 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,8 0,2
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,2 0,8
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,8 0,2
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 0,8 0,2
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 0,0% 2,2% 41,1% 44,5 % 12,2 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edel-
putz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer); Warme-

Standardstufe 4
andarastute dammung (nach ca. 2005)
Dach
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brett-
Standardstufe 4 schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach;

Aufsparrendammung, tiberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Standardstufe 5

hochwertige Eindeckung z.B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegriinung, befahrbares Flachdach;
aufwendig gegliederte Dachlandschaft, sichtbare Bogendachkonstruktionen; Rinnen und Fall-
rohre aus Kupfer; Dammung im Passivhausstandard

Fenster und AuRRentiiren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); hoherwer-
tige Tlranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Standardstufe 5

groRe feststehende Fensterflachen, Spezialverglasung (Schall- und Sonnenschutz); AuRentiren
in hochwertigen Materialien

Innenwénde und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnder-
wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte Stander-
konstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion un

d Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 4

Decken mit gréRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); gewendelte

Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art und Ausfiihrung
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FuBboden

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholz-
bdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Standardstufe 5

hochwertiges Parkett, hochwertige Natursteinplatten, hochwertige Edelholzbéden auf ge-
dammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche;

Standardstufe 4 Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Standardstufe 4 FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liftung mit
Waéarmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
1.32 EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 2,2 15,18
3 790,00 411 324,69
4 955,00 44,5 424,98
5 1.190,00 12,2 145,18
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 910,03
gewogener Standard = 3,7

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

ten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 910,03 €/m? BGF
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 910,03 €/m? BGF
rd. 910,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&dude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 0,0% 0,0% 0,0% 80,0 % 20,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegeldach, Grin-

Standardstufe 5 dach, Bodenbeldge, Fliesen 0.3., Wasser, Abwasser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: 14.1 Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- 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 0,0 0,00
4 485,00 80,0 388,00
5 780,00 20,0 156,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 544,00
gewogener Standard = 4,2

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 544,00 €/m? BGF
rd. 544,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Fir den Kamin wurde dementsprechend pauschal 8.000,00 € angesetzt.

Anmerkung: Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 ange-
gebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlige. Bei dlteren und/oder schad-
haften und/oder nicht zeitgem&Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschdtzung unter Bericksichti-
gung diesbeziiglicher Abschlage.
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Zuschlag besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungskosten bzw.
ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdéhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage
sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere
(Betriebs)Einrichtungen.

Fiir die Kliche wurden dementsprechend pauschal 15.000,00 € und fiir die Markise 2.000,00 € angesetzt, in Summe
17.000,00 €.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (Regionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modellkonfor-
mitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der
Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Zurzeit betragt dieser 1,0.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhédltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Ver-
héltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom
Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Werter-
mittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde
gelegt.

Berechnung:

Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag 15. Méarz 2023: 1,547
Baupreisindex zum Basisjahr NHK 2010: 0,901

Formel: (BPl am WES / BPI im Basisjahr)

aktueller BPI: 1,547/0,901 = 1,718

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen und
Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die AulRenanlagen werden modellkonform nach dem Sachwertmodell Hessen (IMB 2023 des GAA [5]) berechnet: 5%.

Es erfolgt ein Aufschlag von +1% begriindet durch hochwertige Einfriedung sowie der ippigen und aufwendigen Begri-
nung und der Wertigkeit der Bepflanzung (u.a. japanische Zierpflanzen, alte Hortensienstamme (30 Jahre, It. Aussage
des Eigentimers).

Berechnung: 5% nach Modell + 1% Aufschlag = 6%

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorldaufigen Gebdudesachwerte insg. 26.354,03 €
(439.233,88 €)
Summe 26.354,03 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wurde modelkonform und entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage
des IMB 2023 des GAA [5] (Seite 126), dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beruck-
sichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst (siehe auch dieses Gutachten, Seite 28 ,Sachwertfaktor”).
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich "tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durch-
zufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Geb&dude:
Einfamilienhaus + Garage*

(*Einfamilienhaus (Baujahr 1960) und Garage (Baujahr 1994) bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden als ein zu-
sammengehorendes Objekt in der Ermittlung der Restnutzungsdauer betrachtet)

Das 1960 (gemaR Bauakte) errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 15 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaRnahmen Maximale ..
. . Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
Malnahmen MalRnahmen
Dach“erneuerung inklusive Verbesserung der War- 4 20 0,0 BO1
meddammung
Modernisierung der Fenster und AuRRentiiren 2 2,0 0,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 5 1,0 0,0 803
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0 B04
Warmedammung der AuBenwande 4 4,0 0,0 BO5
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0 BO6
Modernmerung des Innenausbaus, z.B. Decken, ) 10 0,0 BO7
FuBboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestal- 5 1,0 0,0 808
tung
Summe 15,0 0,0
BO1

2010 erfolgte eine umfangreiche Dachdammung mit 14 cm Dammmaterial, verlegt auf dem Dachboden.

B02

2023 erfolgte ein Austausch samtlicher Fenster inkl. Rollladen durch 3-fach verglaste und warmeisolierte Fenster. Die
neuen Rollladen sind ebenfalls gedammt, inkl. der Rollladenkasten

BO3

2010 und 2023 wurden diverse Wasserleitungen erneuert. Dies erfolgte durch Grundrissdanderungen (2010) und durch
Erneuerung der Gas-Heizung.
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BO4

2023 wurde die alte Heizung (Bj. 1993) durch eine neue Gasheizung, welche den giltigen gesetzlichen Vorschriften
vollumfanglich entspricht, ausgetauscht. Ebenso hat eine Isolierung aller Leitungen stattgefunden.

BO5

2010 wurden die AuRenwande mit 12 cm Dammmaterial gedammt.

B06

2010 wurde das Gaste-WC und das Bad im OG vollumfanglich saniert (Grundrissanderung) und mit hochwertigem Por-
zellan und Armaturen bestlickt (Duravit Puravida).

2022 wurde das Bad im EG vollumfanglich saniert und mit hochwertigem Porzellan und Armaturen bestiickt.

B07

2010 wurde in Teilbereichen (Kiche: Granit, Flur und Treppe: Fliesen) der Bodenbelag erneuert.

B0O8

2010 erfolgt im Rahmen einer groRen Sanierungs-/ModernisierungsmaRnahme eine Grundriss Umgestaltung. Die kleine
Kiche wurde in den groRen Wohnraum integriert, so dafl§ eine groRe Wohnraumkiiche mit Kamin entstand. Das Bade-
zimmer im OG wurde als En Suite Bad in das Schlafzimmer integriert.

Ausgehend von den 15 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad , iberwiegend moderni-
siert” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2023 — 1960 = 63 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechneri-
sche) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 63 Jahre =) 7 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads , iberwiegend modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 43 Jahren.

Berechnung der Restnutzungsdauer (gem. ImmoWertV):

Formel fiir die Restnutzungsdauer: RND = a x Alter?’/GND — b x Alter + ¢ x GND
Auszug aus ImmowertV 21, Anhang 2 Tabelle 3:
Modernisierungs- Ab einem relativen
A b C
punkte Alter von
15 0,2780 0,6170 0,9485 13%*

RND =0,278*63%/70 - 0,617*63 + 0,9485*70
RND =43 Jahre

* Anmerkung: Da ein relatives Alter von 90,00% (=Alter/GND*100% = 63/70*100%) vorliegt wird der Mindestwert von
13% Uberschritten. Aus diesem Grund fiihren die durchgefiihrten ModernisierungsmafRnahmen zu einer Verlangerung
der RND.

Aus der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (43 Jahre) ergibt sich ein
fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 43 Jahre =) 27 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermitt-
lungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 27 Jahren =) 1996.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebdude , Einfamilienhaus” in der Wertermitt-
lung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 43 Jahren und
e ein fiktives Baujahr 1996

zugrunde gelegt.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminde-
rungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor wurde auf Grundlage der Angaben des Gutachterausschusses (vgl. Grundstiicksmarktbericht [5])
unter sachverstandiger Wirdigung und Anpassung ermittelt.

Fiir den vorlaufigen Sachwert von 1.258.774,00 € und dem lageangepassten beitragsfreien Bodenrichtwert zum Stichtag

von 765 €/m? wird kein Sachwertfaktor angegeben. Dieser liegt auRerhalb des tabellierten Bereichs.

freistehende Sachwertfaktor (k)
EFH [ ZFH je Bodenrichtwertniveau
- bie | 100€/m* | 150€m? | 200€m® | 300 € | 400€mF | 500 €mE | TOOEM® |
vorlaufiger 99 S bis bis bis bis bis bis bis 900 E/m?
Sachwert 149 €m2 | 199€m* | 299€m* | 399 €/m® | 499 €/m* | 699 €m* | 899 €m*
= (so€/m?) | (125€/m?}) | (175€/m?) | (250€/m?) | (350€/m?) | [a50€/m?) | (600 €/m?) | [800€/m?) | (1000 €/m?)
150.000 1,65
200.000 1,44 1,75
250.000 1,30 1,58 1,68 1,75
300.000 1,19 145 1,54 1,64 1,73 1,82
350.000 1,11 1,34 1,43 1,55 1,65 1.73
400.000 1,04 1,26 1,34 147 1,58 1,66 1,80
450.000 0,99 1,19 1,26 1,41 1,52 1,60 1,71
500.000 1,20 1,35 147 155 1,64 1,79
550.000 1,30 1,43 151 1,57 1,73
600.000 1,39 147 1,52 1,68
650.000 143 147 1,63
700.000 1,40 142 1,58 1,72
750.000 1,38 1,54 1,69
800.000 1,34 1,51 1,66
850.000 1,31 1,48 1,64
900.000 144 1,62
950.000 1,42 1,60
1.000.000 1,39 1,58
1.050.000 1,37 1,56
1.100.000 1.34 1,54
1.150.000 1,52
1.200.000 1.51

Nach sachverstdandiger Einschatzung und einer vorsichtigen Extrapolation wird ein Sachwertfaktor von 1,24 fiir ange-
messen und geeignet angesehen und in der Sachwertermittlung angesetzt.
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Begriindung/Berechnung:

In der Tabelle erkennt man folgende Zusammenhange:

- je hoher der vorlaufige Sachwert, desto geringer der Sachwertfaktor

- je hoher das Bodenwertniveau, desto héher der Sachwertfaktor

- im hoherpreisigen Bodenrichtwertniveau vergrofRern sich die Wertabstdande bei gleichem vorlaufigem Sachwert
- die Sachwertfaktoren werden fir den Mittelwert der Bodenrichtwertspanne aufgefihrt

Bei einer vorsichtigen Extrapolation wiirde sich in der Spalte fiir 800 €/m? lageangepasster Bodenrichtwert am Werter-
mittlungsstichtag ein Sachwertfaktor von 1, 27 ergeben:

Bodenricht-
vorlaufiger wertniveau
Sachwert 800 €/m? Differenz

1.000.000 1,39

-2
1.050.000 1,37

-3
1.100.000 1,34

-2
1.150.000 1,32

-3
1.200.000 1,29

-2
1.250.000 1,27

(Anmerkung: Die Interpolation auf den vorldufigen Sachwertfaktor auf Basis von 1.258.744,00 € ergibt 1,2652 aufge-
rundet ebenfalls 1,27)

Aufgrund des beim Bewertungsobjekt vorliegenden geringeren lageangepassten Bodenrichtwerts am Wertermittlungs-
stichtag von 765 €/m? wiirde dieser Sachwertfaktor noch etwas geringer ausfallen:

Bodenricht- Bodenricht-

vorlaufiger | wertniveau wertniveau

Sachwert |600€7m? 800€/m?  Differenz
750.000 1,38 1,54 .16
800.000 1,34 1,51 -1,7
850.000 1,31 1,48 .1,7

Der vorsichtigen Extrapolation zur Folge wiirde die Differenz zwischen Bodenrichtwertniveau von 600 €/m? zu 800 €/m?
1,7 betragen. Der vorsichtig extrapolierte Sachwertfaktor betrigt dann bei einem Bodenrichtwertniveau von 600 €/m?
1,27-1,7=1,1.

Durch erneute Interpolation der beiden Werte erhalt der Sachverstandige flr das zu bewertende Objekt einen Sach-
wertfaktor von 1,24025 (rd. 1,24) fir sachgerecht und plausibel.

Interpolation
600 765 800
1,1 1,24025 1,27
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits
beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder
vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher Auf-
wendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsan-
satzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen -2.140,55 €

. Dienstbarkeit (Wegerecht) -12.140,55 €

. Terrasse +10.000,00 €

Summe -2.140,55 €

Erlduterungen zu den Sonstigen Rechten und Belastungen

Unentgeltliches Geh- und Fahrrecht im nérdlichen Teil an Grundstiicksgrenze (ca. 115 m?2) wird in Kiirze eingereicht zu
Gunsten der Gemeinde (siehe Anlage 10), notariell eingetragen am 28. November 2021.

Berechnung:

belastete GrundstiicksgréRe: 115 m?
bereinigter Bodenrichtwert: 703,80 €/m?
Vertretbare Nutzungseinschrankung: 15%*

Dienstbarkeit: 115 m? x 703,80 €/m? x 15% = € 12.140,55 €

*Quelle: Lehrbuch ,Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar”, sowie bestatigt durch
Kleiber: mittlere Einschrankung = Wertminderungsquote Wegerechtsflache: 15-30%

Flr die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.
Flr die Terrasse wurden dementsprechend pauschal 10.000,00 € angesetzt.

Anmerkung: Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 ange-
gebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlige. Bei dlteren und/oder schad-
haften und/oder nicht zeitgem&Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschdtzung unter Beriicksichti-
gung diesbezlglicher Abschlage
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen
(Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Auf-
wendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Be-
wirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund und
Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) 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 Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grund-
stiicks” abziglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,, Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen An-
lagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertrags-
werts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Er-
tragswert sachgemaR zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertra-
ges dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Er-
trage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (iblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahme-
moglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage konnen
auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstticksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine ibliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskos-
ten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringli-
che Rickstdande 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 unein-
bringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 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 Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kon-
nen.

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

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

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und
Boden unendlich (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 Reinertrdage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstlicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21
Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksich-
tigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die
Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar er-
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des markt-
angepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erfor-
derlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschiden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).
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Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kénnen 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 Fol-
gen von Baumangeln zurickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-
zierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung ange-
setzt sind.
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453

Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?3) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Einfamilienhaus Haus 250,75 12,50 3.134,38 37.612,56
Garage 2 Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe 1,00 3.184,38 38.212,56

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27

Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,60 % von 782.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 1,60 % Liegenschaftszinssatz

und RND =

43 Jahren Restnutzungsdauer

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

Der Ertragswert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.Méarz 2023 insgesamt 1.430.000,00 €.

38.212,56 €

4.640,38 €

33.572,18 €

12.512,00 €

21.060,18 €

30,917

+

651.117,59 €
782.000,00 €

+

1.433.117,59 €
0,00 €

1.433.117,59 €
2.140,55 €

rd.

1.430.997,04 €
1.430.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir in Anlehnung an die WoFIV durchgefiihrt (siehe Anlage
4-6).

Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde gem. Mietspiegel 2023 der Stadt Musterstadt ermittelt und betragt € 12,50.

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 Nutzfliche
bezogen oder als Absolutbetrag 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 Ab-
leitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

e flir die Mieteinheit Haus:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ———- ———- 344,00
Instandhaltungskosten ———- 13,50 3.385,13
Mietausfallwagnis 2,00 - 752,25
Summe 4.481,38
(ca. 12 % des Rohertrags)

e fiir die Mieteinheit Garage:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 45,00
Instandhaltungskosten ———- ———- 102,00
Mietausfallwagnis 2,00 12,00
Summe 159,00

(ca. 27 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
des Ertragswertmodell Hessen des IMB 2023 des GAA [5] bestimmt:

Ertragswertmodell Hessen

wohnnutzung Gewerbenutzung

Einfamillen- [ Zwedfamilien- | Mehrfamllien- Wohn- und Blrod | Verbraucher- Gew‘eme

haus (EFH) | haus (ZFH) | haus(MFH) | Geschamshaus | Verwaltung markte ndustie
Datenmaterial KauTalle won schadensineien O ekten ohne ungewihnliche Verhalinisse
Gesaminutzungs- 70 0 ™0 70 60 0 40
dawer [GND)
Restnutzungs- Gasaminutzungsdawsr — Alter ggf. nach sachverstandigem Ermessen
dausr (RND) > ca. 25% der Gesaminut
Rohestrag Wohngrundsilicke: Ertrdge aus orislblichen Vergleichsmieten

(MisteplegeyMIks), gewerbiiche Srundsticke: suf Markiomichkeit
E:MTS”J"-'-"QP Erfragswertrichtlinie Anlage 1 Nr. 1 (Wohnnutzung) bzw. Nr. 2 (gewertiiche Nutzung)
sien

Bodenwart (BIW) lage- und objektangepasster Bodenrichtwert
Enmdstickstache entsprechend § 17 ImmoWerty vom 19.05.2010

* Gewerbe- f Indusirie - Gebdude sind Z.B. Produltionsgebaude, Wersstatten, Fabiken, Lagerhallen
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Folgende Modellparameter werden fiir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze und

Rohertragsfaktoren zu Grunde gelegt

Gesamnuizungsdauer 70 Jahre

Wirtscnatcne Die Emmitiung der modfizierten winschatichen Restnutzungsdawer erfolgl In
Anlehnung an die Nemmer 4.3.2 und Anlage £ SW-RL sowle Nummer 9 Absate

Restnutzungsdauer 2 EW-AL

Wohn- und Nutzlache

Die vermistoare Flazhe argiot sich als dan gepriften Kaufzrangaben
(Fragabogen).

Migte

Dl Miete wird aus der MistwertObarslcht fir Wohnoojekte (MIKA) abgelattat.
Tatsachilche Mieien werden nur dann zur Berechnung herangezogen, wenn
sich diesa Im Oblichen Ranmen der Miebwertlbersicht Dewegen.

Eodenweart

Den ermitelten werinelevanien Daten llegen die zum Stiehtag 01.01.2020 baw.
01.01.2022 ver@fentlichien Bodenrichiwene zugninde.

Bewirtschaftungskostan for
Migtwoharaum

{§ 19 ImmoWarty vom
16.05.2011)

Zur Ermmlttung des |ahrichen Renerrages als Bestandtell  der
Erfragswertermitiung Ist der Jahresroherirag wm die Bewirtschammgskosten zu
mingarn. Dle HBhe der Bawirtschafmgskosten engibt slch aus Anlage 1 der
Erragsweririchiiinie. Dle dort werdfertlichten Werte beziehen sich auf den
Wemm@ucherprelsindex des Sialistischen Bundesambes (Ingex Oktobar 2001:
87,5 Diese Werte werden [ahrlch an den akiuellen Index angepasst

Zur Orizntlerung werden gl Bewlnschaftungskosten In dar Ergebnisstabells ais
prozentualer Wert des Rohenrags zusaiziich angegeben.

Daraus ergibt sich nun folgender Liegenschaftszins:

9.31 Einfamilienhauser { Zweifamilienhauser

= 3 &
s | 2 | & H 2F [ 3 |22 | o
5 2 ~ 25 | 85 [28-| 28
s § | s | Ei| TR |idr|ii:
2 E 3 38 | §5E
£ sl f | B | & | BE | B |sd
£ = 53 5§ S B g w
= = :E 5 = E ==
2 & i 5% 8 | S¢2 1:' F
3 . @
Marktbereich 1
022 0.4 1.0 32,6 58 88 8.87 175 a7 21
(515-950) | (&5- 300
Marktbereich 2
M2 0,6 0.8 27 58 131 512 50 35 7
250- 283 21- 135
Marktbereich 3
22 0,8 0g 2.9 57 145 5,04 176 8 21
(321 -10,24) (30 - 5200
Marktbereich 4
022 1,1 L 35 56 106 0,19 485 42 18
(5.2=-1234) | (110- 1.000)
M2 1,1 06 343 52 17 0,69 563 38 15
(5,59 - 13,600 (255 - B&8E)
022 16 0.6 33,9 58 163 11,01 863 4 12
(752-17.200 | (700 - 1.400)
Markibereich 6
22 1,1 3,5 55 Bo 8,80 26 40 20
358-9,71) (33 - 500

(Quelle: S. 139, Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur HTK, MTK, RTK, Landkreis Limburg-Weilburg [5])
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zu-
grunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch
der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die GND ist gem. IMB 2023 des GAA [5] entnommen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durch-
zufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das gem. IMB 2023 des GAA [5] beschriebene Modell
angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens be-
reits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen -2.140,55 €

° Dienstbarkeit -12.140,55 €

. Terrasse +10.000,00 €

Summe -2.140,55 €

Erlduterungen zu den Sonstigen Rechten und Belastungen

(siehe Sachwertverfahren)
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4.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.540.000,00 € ermittelt.
Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 1.430.000,00 €.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV. Die Aussa-
gefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu bewertende
Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweili-
gen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu bewertenden Objektart
wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,80 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,20 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen sowohl fiir das Sachwertverfahren als auch fur
das Ertragswertverfahren in guter Qualitdt (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor sowie 6rtlicher Mietpreis, 6rt-
licher Liegenschaftszinssatz) zur Verflugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Ge-
wicht 0,80 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,20 (b) beigemessen.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[1.540.000,00 € x 0,80 + 1.430.000,00 € x 0,20] + 1,00 = 1.518.000,00 €, rd. 1.520.000,00 €.

Da der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert (-7,7%) innerhalb der tGblichen Schwankungsbreite von 10% liegt, bestatigt
dieser den primar ermittelten Sachwert. Dieser wird somit als Marktwert gem. § 194 BauGB festgesetzt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick und belastet durch ein Wegerecht
im

Musterweg 1
60000 Musterstadt

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Musterstadt 1 1
Gemarkung Flur Flurstick
Musterstadt 1 12/34

wird zum Wertermittlungsstichtag 15. Méarz 2023 mit rd.

1.520.000,00 €

in Worten: einemillionfiinfhundertzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiir-
digkeit beigemessen werden kann.

T,

/ s \
(sl CEleS-
Konigstein im Taunus, den 14. August 2023 (Arnd Odekerken)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Erfiillung die ordnungsgemaBe Durchfiihrung des Vertrages lGberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der
Vertragspartner regelmaRig 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 Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer maoglichen
Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
250.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straflenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal flir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und Mietwer-
trichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflaichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Ok-
tober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berech-
nungsverordnung — Il. BV)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-
den (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[31 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

[5] Immobilienmarktbericht 2023 fiir den Musterkreiskreis, Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte, Hessen

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juli 2023) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:

Auszug aus der Ubersichtskarte — Makrolage
Auszug aus der Ubersichtskarte — Mikrolage
Auszug aus der Katasterkarte

Abbildung Grundriss Erdgeschoss

Abbildung Grundriss Obergeschoss
Wohnflachenberechnung

Berechnung der Bruttogrundflache

Fotos vom Objekt

Karte fur das noch einzutragende Wegerecht
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Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte — Makrolage

(Quelle: www.openstreetmap.de, Lizenz: ,Open Database License”)
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Anlage 2: Auszug aus der Ubersichtskarte — Mikrolage

/— >

(Quelle: www.openstreetmap.de, Lizenz: ,Open Database License”)
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte

Auszug aus dem
Amt fiir Bedenmanagement Limburg a. d. Lahn

E%E A R Liegenschaftskataster

BEEEZ Limburg &, d. Lahn Liegenschaftskarte 1 : 1000

Hassen
F— Eretallt am 15.02.2023
Flursiook: Gameinds: Antrag: 202096241
=har Wireds:
Gamarioung Hegerungsbaezirk:
"1.“‘4" -

BrLLDE T

L I

) lrr
Cﬁ B
f

Malatab 1; 1000

Dioser Auszug wurde maschinol| estolt.

Musterweg 1, 60000 Musterstadt Seite 44 von 50



Arnd Odekerken

Ga.Nr.: AO-0001-2023

Foto 4

Anlage 4 : Abbildung Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 5 : Abbildung

Grundriss Obergeschoss

8.50 S
250 400 . 200
Foto 1 ] L {
2
( [ Eﬂ ) 4,00 -;’ 4,00
Wohnzimmer 39,18 m?
% Foto 2
0
. .i‘l'g"
I?I Foto5 |
|
i bl ] L‘ Terrasse
3 -
WL Diele ] .
= i Kiiche
12,23 m? ’EI 2
2lg Schlafzimmer 20,15 m? 2248m
I Foto 3
g -
Windfang \
8,63 m? il \ \
)
T 0 J
0
| 1 E
|

Foto 6

-1 0

Musterweg 1, 60000 Musterstadt

Seite 46 von 50



Arnd Odekerken Ga.Nr.: AO-0001-2023

Anlage 6: Wohnflachenberechnung

Berechnung der Wohnflache nach WoFIV
Objektart: Einfamilienhaus Adresse: [

l Linge (m) Breite (m) | Abzug(m) Abzug(m) Abzug(m) Abzug(m} Faktor m*
122,62
Schlafzimmer 4,31 5,11 0,45 0,70 21,68
Badazimmer 3,16 2,15 B.7T
Flur 1 2,42 7,58 18,27
Zimmer 1 4,44 520 23,09
Zimmear 2 1564 520 18,83
Flur 2 4,98 1,25 6,23
Flur 3 2.29 1,25 2,85
Kiche 414 2,28 8,35
Badezimmer 2.50 2,01 5,03
Flur 4 1,57 2,01 335
Zimmer 3 3.51 2.01 7,068
|Obergeschoss 128,12
Wohmzimmer 7.90 5,02 1.00 0,44 39,18
Schlafzimmer 5268 383 20,15
Bad 2.41 2,60 §,25
Flur 1,50 1,20 2,28
Giste-WC 1,60 1.21 1,93
Windfang 3,45 2.50 8,63
Diale 4 40 2.78 12,5
EOche 6,00 3.62 1.00 044 22 48
Terrasse 5,00 400 0,25 5.00
Terrasse 14,00 400 0,00 0,00 0,25 10,00
Wohnfliche gesamt: 250,75

MNach Wohnfldchemerordnueng WoFTV. Als Berechnungsgrundlage wurde das driliche Aufmall des ferbggesteliten
Wohnraums bemechnet. daher ist kein Putzabzug nach §3 Abs. 1 WoFIV vorzunehmen. Durchgehende Wandnischen und
Loggias m 1. - 3. OG wurden zur Wohnfidche hinzugerechnet. Ein Abzug von der Wohnfldche wurde bei Kaminen und
durchgehenden Wandworspringe angewendel, Wohnwertfakioren nach WoF IV (=0, 5) wurden bei GrundR@chen mit einer
lichten Hihe von = 1m und < 2 m berbcksichlig

£ N é -
Konigstein, 30. Juni 2023 o (L Ldk:a; ey~
ks (Amd Odekarken)
Geprifter Immobilien Bawerter [ Sprengnetter)
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Anlage 7:

Berechnung der Bruttogrundflache

Brutto-Grundflache (BGF) gemal der den NHK 2010 zugrunde liegenden Ermittlungsmethode

Gebaude: Haus

Die Berechnung erfolgt aus

X FertigmaRen
[ ] RohbaumaRen

auf der Grundlage von

X értlichem AufmaR

[] Bauzeichnungen

Ifd. Geschoss / Flachen- Lange Breite Brutto-Grundflache
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m)

1 |EG 12,50 8,50 106,25

2 | EG-Anbau 8,00 4,00 32,00

3 |0G 12,50 8,50 106,25

4 | OG Anbau 8,00 4,00 32,00

5 | DG 12,50 8,5 106,25

6 | EG-Anbau 7,00 4,00 28,00

7

8

9

Brutto-Grundflache insgesamt m?
Gebdude: Garage
Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite | Bereich Brutto-Grundflache Erlduterung
Nr. | Grundriss- faktor / (m?)
ebene
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b | Bereich c
1 | Doppelgarage 8,00 4,00 32,00
2

Brutto-Grundfldche (Bereich a + b) insgesamt m?
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Anlage 8: Fotos vom Objekt

N\

) !l‘l p p ;
Foto 3: Badezimmer OG

Foto 5: StraRenansicht Foto 6: Blick auf die Terrasse in den Garten
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Anlage 9: Karte fiir das noch einzutragende Wegerecht

HESSEN Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Amt fiir Bedenmanagement Limburg a. d. Lahn
Barmer Strals 11

8|

65552 Limburg &, d. Lahn Liegenschaftskarte 1 : 1000
Hessen
Erztellt am 15.02.2023
~larstick: Gamainds.
I wrels:
Gamaroing Regerungshazine:

L% ]

[LL P s

~7
OF

ch
-
]

78
Sy

LS T
-

Minlatab 1, 1000

Fdmiar

Dupser Ao wurde mascrins orshalt
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