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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstlick, bebaut mit einem Zweifamilienwohnhaus und einer
Garage,
das Objekt ist unbewohnt

Objektadresse: Grenzweg 6
64673 Zwingenberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Zwingenberg, Blatt 1650
Katasterangaben: Gemarkung Zwingenberg, Flur 4, Flurstiick 48/2, zu bewertende

Flache 338 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Bensheim
-Versteigerungsgericht-

WilhelmstraBe 26
64625 Bensheim

Auftrag vom 14.10.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung der Zwangsversteige-
rung

Wertermittlungsstichtag: 04.11.2024

Qualitatsstichtag: 04.11.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 04.11.2024

Teilnehmer am Ortstermin: der Antragsgegner,

der Prozessbevollmachtigte Rechtsanwalt
der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
» Beschluss zur Gutachtenerstellung
 unbeglaubigter Grundbuchauszug
+ Baulastenauskunft
Von der Antragsgegnerin wurden fiir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
figung gestellt:
» Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitt)
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft bzw. folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstel-
lung durchgefihrt:
 Lageinformation, Flurkartenauszug
« Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der Bruttogrundflachen (BGF) und der (Wohn- und)
Nutzflachen
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» Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
» Auskunft aus dem Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1
Bundesland:

GroBraumige Lage

Regierungsbezirk:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdértliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraBe/Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Hessen

Darmstadt

BergstraBBe

Stadt Zwingenberg (ca. 7300 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
Bensheim, Heppenheim, Mannheim, Darmstadt

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraBen:
B3

Autobahnzufahrt:
A5; Anschluss Zwingenberg

Bahnhof:
Bahnstation Zwingenberg

Flughafen:
Rhein-Main

nérdliche Ortsrandlage von Zwingenberg; im Wohngebiet zwi-
schen Alsbacher StraBe und AnnastraBe gelegen;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1 bis 1,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs, KIGA, Schulen und Arzte;
offentliche Verkehrsmittel (Bus und Bahnstation)

einfache bis mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte, 2 geschossige Bauweise;

Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser, Geschoss-
wohnungsbau

keine erkennbar

eben;
Garten mit Stidausrichtung

StraBenfront:
ca. 22 m;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

mittlere Tiefe:
ca. 15 m;

GrundstiicksgréBe:
insgesamt 338,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

OrtsstralB3e; als EinbahnstrafBe;
StraBe mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehweg einseitig am Bewertungsgrundstiick vorhanden, befes-
tigt mit Betonverbundstein;

Parkmdglichkeiten gering

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung der Garage;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken, Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) bzw .Hinweise
hinsichtlich Altlasten liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
23.04.2024 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Zwingen-

berg, Blatt 1650, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgeman berlck-
sichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Auskunft zum Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist vermutlich kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde abschlieBend nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

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

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
(vgl. Anlage 3);
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Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Die Immobilie ist seit einiger Zeit unbewohnt.

Im Erdgeschoss befindet sich die Hauptwohnung mit einer anrechenbaren Wohnflache von rd. 92 m?; die
Wohnung im Dachgeschoss hat eine anrechenbare Wohnflache von rd. 77 m2. Die Kellerrdume sind z.T.
einfach ausgebaut.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein Garagenstellplatz und ein Stellplatz davor.

Das Grundstick ist derzeit in einem ungepflegten Zustand.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Geb&ude und AuBBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1967
Modernisierung: zurickliegend, Kunststofffenster m. Isolierglas, Badausstattun-

gen, Bodenbelage, Paneeldecken

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 92 m2 im EG und rd. 77m2 im DG;
die Wohnflachenberechnung wurde aus vorliegenden Grundris-
sen entnommen bzw. stichprobenhaft durch 6rtl. Aufmal3 und
wohnwertabhangiger Abstufung Uberprift;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 358 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.
AufBenansicht: insgesamt verputzt;

Sockel m. Riemchen verkleidet
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, lichte Raumhoéhen

Kellergeschoss (li. Héhe ca. 2,10 m):

Vorplatz m. Treppe, Flur, Heizungsraum, Oltankraum, Hobbyraum, Duschbad/WC, Werkstatt, Abstellraum

Erdgeschoss (li. Hohe ca. 2,40 u. 2,43 m):

Treppenhaus, Flur, Bad, Kiiche, Wohnzimmer, 3 Zimmer, Gberbaute Terrasse

Dachgeschoss (li. Hohe ca. 2,40 m, Drempelhéhe ca. 1,10 m):

Flur, Bad, Kiiche, Wohnzimmer, 3 Zimmer, Balkon,

oberer Speicherraum

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:

oberste Geschossdecke:

Treppen:

Massivbau
Streifenfundament, Beton
Beton oder Mauerwerk 30cm

einschaliges Mauerwerk 24 cm ohne zusétzliche Warmedam-
mung

tragende Innenwande Mauerwerk;
nichttragende Innenwande Mauerwerk

Holzbalken, Tragerdecke aus Bims;
Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden

Gem. § 47 Abs. 1 GEG missen Eigentimer eines Wohngebau-
des, die nach ihrer Zweckbestimmung jahrlich mindestens vier
Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius
beheizt werden, dafiir sorgen, dass zugéngliche Decken beheiz-
ter Rdume zum unbeheizten Dachraum (oberste Geschossde-
cken), die nicht den Anforderungen an den Mindestwarmeschutz
nach DIN 4108-2: 2013-02 genligen, gedammt werden. Die
Pflicht nach Satz 1 gilt als erfillt, wenn anstelle der obersten Ge-
schossdecke das darlber liegende Dach entsprechend ge-
dammt ist oder den Anforderungen an den Mindestwarmeschutz
nach DIN 4108-2: 2013-02 genligt.

Soweit es die Prifung im Rahmen des Ortstermins zugelassen
hat gilt die Pflicht bei dem Bewertungsobjekt als erfiillt.

Anmerkung:
Der Speicherboden ist mit teils llickenhafter Dammwolle mit ab-

gedeckter Folie belegt. Eine Begehbarkeit ist nicht gewahrleistet.

KellerauBentreppe:
Beton mit Fliesen

Kellertreppe:
Beton mit Fliesen

Eingangstreppe:
Kunststein

Geschosstreppe:
geschlossene Holzkonstruktion

Einschubtreppe zum Speicher
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, einfachverriegelt, Ne-
bentlre aus Aluminium mit Ornamentglas, Hauseingange nicht
zeitgeman

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung GUber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;
Wasseraufbereitung durch Wasserenthartungsanlage

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch Uberaltert;

einfache Fernmelde- und informationstechnische Anlagen und
Antennen, Tur6ffner, Klingelanlage, Telefonanschluss,

keine Fi-Schutzschalter

Ol-Zentralheizung als Pumpenheizung; Kessel Baujahr 1993;
Stahlradiatoren; Thermostatventile; Heizkdrpernischen,
Stahltank im Kellerraum mit Schutzwanne, TankgréBe ca. 6500
Liter, Baujahr 1967

zentral Gber Heizung, WW. Speicher

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten werden nachfolgend in einer Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

schwimmender Estrich mit Laminat, Kunststeinplatten, Fliesen,
uneinheitlich,
Terrasse und Balkon gefliest

Tapeten, tlw. Paneelverkleidungen; Treppenhaus m. Rauputz;
Bad gefliest, tlw. Holzvkldg., Kiiche mit gefliester Objektwand

Deckenputz, Tapeten, Profilholzverkleidung, Paneelen, unein-
heitlich

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
2 einfache Dachflachenfenster;

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke auBBen aus Betonwerkstein,
Kellergitterfenster,

Glasbausteine am Treppenaufgang

Wohnungseingangstir:
Standard-Holzt(r
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Zimmertiren:
glatte Tlren, aus Holz, tiw. mit Glasfallung;
Holzzargen

sanitare Installation: durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation, ausrei-
chend vorhanden;
Bad-KG:
eingebaute Eckdusche m. Abtrennung, Stand-WC mit Spilkas-
ten, Waschbecken, raumhoch gefliest
Bad-EG:
eingebaute Eckdusche m. Abtrennung, Stand-WC mit Spllkas-
ten, Waschbecken, Waschmasch.anschluss; tiw. gefliest, Pa-
neeldecke
Bad-DG:
eingebaute Badewanne, Stand-WC mit Spilkasten, Waschbe-
cken, halbhoch gefliest, Holzverkleidung

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppen, Balkon, tiberbaute Terrasse gefliest und Holz-
gelander, Markise

besondere Einrichtungen: Wasserenthartungsanlage
Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden/Baumangel/Unterhaltungs-  Putzschaden und Nasseabzeichnungen an Kellerwanden,

stau: (ob akute Nasseeinwirkung noch besteht konnte zum Ortstermin
nicht geklart werden),
Balkonsanierung erforderlich, verwitterte Holzgelander und Ort-
gang, Laminatbelag im DG tlw. nicht fachgerecht, fehlende So-
ckel, Badewanne im DG erneuerungsbedurftig

wirtschaftliche und sonstige Besonderhei- Alter des Heizkessels, Zustand der Bodenddmmung im Spei-
ten: cher, fehlende FI-Schalter, Heizkérpernischen, ungedammte
Kellerdecke, DammmaBnahmen in den Abseiten des Dachge-
schosses fraglich,
PflegemaBnamen am verwilderten Grundstiick

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal. Baukonstruktion der Bauzeit
entsprechend. Ausstattung zuriickliegender Ausflihrung, nur be-
dingt zeitgemal, Gebaudestandard 2,4;
Gebaude normal bewohnbar, zur nachhaltigen Nutzung sind um-
fangreiche energetische MaBnahmen und Modernisierungen er-
forderlich.
Es bestehen o.g. Bauschaden, Mangel und Unterhaltungsstau.

3.3 Garage

Garage und Abstellraum;

Baujahr: 1967;

Modernisierung: Sektioanltor;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt und Riemchenvkldg.
Dachform: Pultdach;

Dach aus: Stahltrager, Welleternit;

Tor: Sektionaltor mit elektrischem Antrieb;
Boden: Beton;

Ausstattungsmerkmale: Stromversorgung, Montagegrube,
Besondere Bauteile: Holzpergola
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3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung
und Hofbefestigung mit Betonplatten, Stiitzmauer hinten und Maschendrahtzaun, Einfriedung vorne mit So-
ckel, Eisenzaun und Tore, Gartenanlagen und Pflanzungen,

Zustand: Schaden am Sockel entlang des Gehweges, fehlende Lichtplatten an der Pergola, insgesamt ver-
wildertes Grundstlick

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick in
64673 Zwingenberg, Grenzweg 6 zum Wertermittlungsstichtag 04.11.2024 ermittelt.

Definition des Verkehrswerts:

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

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Zwingenberg 1650

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Zwingenberg 4 48/2 338 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

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 wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
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Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaB zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

» besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

» grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

* Nutzung des Grundsticks fiir Werbezwecke und

» Abweichungen in der GrundstlcksgrdBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 575,00 €/ m2 zum Stich-
tag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.11.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 338 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 575,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 04.11.2024 x 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage Lagebesonderheit X 0,95 E2
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) X 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 573,56 €/m?

Flache (m2) keine Angabe 338 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 573,56 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
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objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 573,56 €/m?

Flache x 338 m?

beitragsfreier Bodenwert = 193.863,28 €
rd. 194.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.11.2024 insgesamt 194.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz einer aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittlichen jahrlichen Bodenpreisstei-
gerung.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 04.11.2024 274,00
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,05

E2
Lage am nérdlich angrenzenden unbebauten Feldrand

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaB § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung 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 fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
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des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer 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 Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Di-
mension ,€/m?2 Brutto-Grundflache® oder ,£/m2 Wohnfldche® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner 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 Mo-
dell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors 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 Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Bauméangel 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 &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

* nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

739,00 €/m? BGF

388,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

* Brutto-Grundflache (BGF) 358,00 m? 26,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 264.562,00 € 10.088,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 04.11.2024 (2010 = 100) 182,7/100 182,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 483.354,77 € 18.430,78 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,040 1,040

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 502.688,95 € 19.168,01 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

+ Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre 10 Jahre

* prozentual 65,00 % 83,33 %

 Faktor 0,35 0,1667

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 175.941,14 € 3.195,31 €

liche Herstellungskosten

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 5.000,00 € 1.000,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 180.941,14 € 4.195,31 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 185.136,45 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.400,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 192.536,45 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 194.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 386.536,45 €

Sachwertfaktor x 1,28

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 494.766,66 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 39.300,00 €

Sachwert = 455.466,66 €
rd. 455.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

und 17);
bei der BGF z. B.

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

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

* Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebé&ude:

Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebéaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentlren 11,0 % 0,8 0,2
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,7 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,6 0,4
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,8 0,2
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,2 0,8
insgesamt 100,0 % 12% |678% | 2383% | 7,7% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwéande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgem&Bem Wéarmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

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

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiren, Schiebetirele-
mente, Glastlren, strukturierte TUrblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
Decken mit gréBerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
Standardstufe 4 | wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausfihrung
FuBbdéden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Seite 18 von 47




Az.: 43K 4/24

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

Standardstufe 2 gefliest
Standardstufe 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandther-

men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter
(FI Schalter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 1

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 1,2 7,86
2 725,00 67,8 491,55
3 835,00 23,3 194,56
4 1.005,00 7,7 77,39
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 771,36
gewogener Standard = 2,4

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 771,36 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaB Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

e Zweifamilienhaus X 1,050

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,950
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter
* ObjektgréBe x 0,960

738,65 €/m? BGF
rd. 739,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebé&ude:
Garage

Ermittlung des Gebéaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
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[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 19,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
» Bauweise/ Anschluss Nachbargebaude x 0,800

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 388,00 €/m2 BGF

rd. 388,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die

Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.
Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Markise 500,00 €
Balkon im DG (Sanierung unterstellt) 2.500,00 €
AuBentreppen 2.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
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Summe 5.000,00 €

Gebaude: Garage

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Einrichtungen / Bauteile (Einzelaufstellung)

Pergola 500,00 €
Grube 500,00 €
Summe 1.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bertiicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
wie unter vor beschrieben, 4% vom vorlaufigen Sachwert der baulichen An- 7.400,00 €
lagen rd.
Summe 7.400,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlcksich-
tigung der besonderen Objekimerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das 1967 errichtete Gebaude wurde tlw. zurlickliegend modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tats&chliche Punkte

Modernisierungsmaflnahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begriindung
MaBnahmen | MaBnahmen

Modernisierung der Fenster und AuBBentlren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 05 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’

Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 10 0.0
cken, FuBbéden, Treppen ’ ’

Summe 3,5 0,0

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2024 — 1967 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 57 Jahre =) 23 Jahren

+ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude gemanB der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 28 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
far das Gebéaude: Garage

Das 1967 errichtete Gebaude wurde gering modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21) eingeordnet.

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Beqrindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaBnahmen | MaBnahmen
Erneuerung des elektr. Sektionaltores 2 1,0 0,0
Summe 1,0 0,0

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

In Abhangigkeit von:

» der GOblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
« dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2024 — 1967 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 57 Jahre =) 3 Jahren
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und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berilicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-

nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Sachwertfaktor

Angaben zum Objekt:
Postleitzahl:

Ort:

Strale:

Hausnummer:

Bebaut mit:
Anbauart:

vorlaufiger Sachwert:

abgabenfreier Bodenwert:

Wertermittlungsstichtag:

Transaktionsnummer:

Adress- und stichtags-

bezogener Sachwertfaktor:

Standardfehler:

95%-Konfidenzintervall:

Quelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

64673

Zwingenberg

Grenzweg

6

Ein- und Zweifamilienhaus
freistehend

386.536 € (Modell: NHK 2010)
573,56 €/m?

07.11.2024
20241107-8809-110500

1,28

’

2,10%
1,23-1,33

Sprengnetter
01.07.2024

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf
Basis von 360.206 Kaufpreisen abgeleitet, davon 203.477
Kaufpreise fur die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die
regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von
932 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.07.2024,
veroffentlicht 16.10.2024.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden/Baumangel/ Unterhaltungsstau -19.200,00 €
e wie unter 3.2.6; 3.3 und 3.4 beschrieben, -19.200,00 €

Abschlag 10% vom vorlaufigen Sachwert der Ge-
b&ude und AuBenanlagen rd.

Weitere Besonderheiten -20.100,00 €
+  wirtschaftliche und sonstige Besonderheiten, wie -18.100,00 €
unter 3.2.6 beschr., Abschlag 10% vom Sachwert
Geb. 1 rd.
«  PflegemaBnahmen am Grundstiick, pauschal -2.000,00 €
Summe -39.300,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.
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Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

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

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktlblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaner
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Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Bauméangel 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 &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

* nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
*
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Zweifamilienhaus 1 [ Wohnung EG 92,00 9,50 874,00 10.488,00
2 | Wohnung DG 77,00 8,50 654,50 7.854,00
Garage 3 | Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
Summe 169,00 1,00 1.588,50 19.062,00

* durchschnittliche Wohnraummiete (berechnet mit Mika — Version 1.0.1_2023)

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 19.062,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.565,44 €

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 194.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.910,00 €

15.496,56 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 12.586,56 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer X 22,727

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 286.054,75 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 194.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 480.054,75 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 480.054,75 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 39.300,00 €
Ertragswert = 440.754,75 €

rd. 441.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

» aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

» aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
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» aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

» aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

passungen bericksichtigt.
Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-

stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 351,00 € 702,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Gewerbe --- % vom Rohertrag --£€

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 169,00 m2 x 13,80 €/m?2 2.332,20 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 381,24 €

Gewerbe - €

Summe 3.565,44 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der

Grundlage

» der verfligbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

» des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréBe (d. h. des Gesamtgrundstliickswerts) angegeben

sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-

durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-

tenportal

bestimmt.
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8.2.1.2 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
fur Ein- und Zweifamilienhauser

Bodenrichtwertbereich
200 €/m? | 400 €/m? | 600 €/m?
bis bis bis bis ab
199 €/m? [ 399 €/m? | 599 €/m? | 799 €/m? | 800 €/m?

@ Liegenschaftszinssatz % 1,6 1,4 [ 1,7 2,1
Standardabweichung LZS +0,9 0,7 0,8 +0,8 0,9
@ Rohertragsfaktor 25,2 31,4 31,5 31,5 28,6
Standardabweichung RohEF +53 +74 +6,2 +5,6 +5,2
@ Nettoanfangsrendite % 3,1 2,6 2,6 2,6 2,9
Standardabweichung NAR +0,8 +0,6 0,6 +0,5 0,8

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgeflihrt 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 durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vgl. Sachwertberechnung

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

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
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Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fh-
ren deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

» von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

» von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 455.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 441.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefdhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir
die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tberértlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Gberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[455.000,00 € x 0,900 + 441.000,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 448.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienwohnhaus und einer Garage bebaute Grundstiick in 64673
Zwingenberg, Grenzweg 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Zwingenberg 1650

Gemarkung Flur Flurstlck
Zwingenberg 4 48/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.11.2024 mit rd.

448.000 €

in Worten: vierhundertachtundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

64823 GroB-Umstadt, den 11. November 2024

Dipl. Ing. Heinz Bés

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Flr das Zweifamilienhausgrundstiick
Flur 4

Flursticksnummer 48/2

in Zwingenberg, Grenzweg 6

Wertermittlungsstichtag: 04.11.2024

Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m2] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 573,96 338,00 194.000,00
Land
Summe: 573,96 338,00 194.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebéaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Zweifamili- 358,00 169,00 1967 80 28
enhaus
Gesamtflache | Garage 26,00 1967 60 10
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des ROE] satz [%] faktor
Gesamtflache 19.062,00 3.565,44 € 1,50 1,28
(18,70 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektispezifische Grundstiicksmerk-

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

1.147,93 €/m2 WF/NF
-232,54 €/m2 WF/NF

2.650,89 €/m2 WF/NF
23,50
28,91

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

441.000,00 € (97 % vom Sachwert)
455.000,00 €

448.000,00 €

04.11.2024

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2
[1]

[2]

[3]
[4]
[5]
[6]

[7]

[8]

[9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr 2013

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Sachwertfaktor, Bad Neue-
nahr

Immobilienmarktbericht 2024; Daten des Immobilienmarktes Stidhessen: Herausgeber: Gutachteraus-
schisse fir Immobilienwerte beim Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

Mietwertkalkulator Hessen, Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse flir Immobilienwerte des
Landes Hessen (ZGGH)
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[10] Stumpe, Tillmann; Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis; Bundesanzeiger Ver-

lag 2009

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 17.07.2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01:
Anlage 02:
Anlage 03:
Anlage 04:

Anlage 05:

Auszug aus der StraBenkarte

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitt

Fotos
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Anlage 1

Falk-Ubersichtskarte
Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 64673

Ort: Zwingenberg

StralRe: Grenzweg

Hausnummer: 6

Tlr?nis

~ _z,mmﬁw
1 Quellennachweis

Quelle: Falk-Verlag, MAIRDUMONT
73760 Ostfildern

Aktualitat: 05.11.2024

Malstab: 1:100.000
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Anlage 2
Falk-Stadtplan
Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 64673
Ort: Zwingenberg
Stralie: Grenzweg
Hausnummer: 6
Transaktionsnummer: 20241105 8809-143000 - 1—
Q! N N M 111 S SIS/
5% u SleI-AdQ ; w& &S P
27 R P ] Dorn-S Bach &‘,2? & ¢ (§-5
- ] Florians-" hecke m L RN
PR | ‘ SN NS
— | / // Bauhof / (] ’&A? ;gf\é
|| /| / o Ay D)
| } | - - /e_ l.r ,/.
Ll \ SV /lln:gQ
Veg ‘ | | ‘} > : I l I I 9
| ' N
n Pumpwerkr !
B | NN AN
l. ‘ HENE NV
- trrrry
- \\ | 11 1/7
i V/
,,I
U
. 1 _I‘l
://// l‘ ‘

'“\\i-».
Bike‘Pg_I;I_(_,
werbe- D,
; o ; ‘ T .
%@ < S © 5““ S L Krleger-
72 E‘; O;, Cc::R . 1:"53} /L@'/ denkmal
gebiet | ' Splelpl Q. _<Rheini, ;& SO/ /
©2024 FaIkVoerIa 73!60005tﬁldern ‘tﬁ Str. 0t ml fgé\lm /
HOS :\g | P IR 0 WRVG, S (VA _CIQ/‘ISD/ Ov?/\aof\v

1 Quellennachweis

Quelle: Falk-Verlag, MAIRDUMONT
73760 Ostfildern

Aktualitat: 05.11.2024

Malistab: 1:7.500
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Anlage 3

Liegenschaftskarte
Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 64673

Ort: Zwingenberg

Stralie: Grenzweg

Hausnummer: 6

Transaktionsnummer: 20241105-8809-143000 - 1 —

1 Quellennachweis

Quelle: WMS ALKIS

Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation

Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Aktualitat: 05.11.2024

Malistab: 1:500
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Anlage 4, S. 1
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 6

Bild 1: Ansicht zur StraBe

Bild 2:  Ansicht entlang des Gehweges
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 6

Bild 3:  Sudwestansicht Bild 4: Hauseingang

Bild 5:  KellerauBentreppe Bild 6:  Garage
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Anlage 5: Fotos

Seite 3 von 6

Bild 7: Terrasse Bild 8: Treppenflur im EG

Bild 9: Flurim EG Bild 10:  Detail- Nische mit Heizkdrper
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Anlage 5: Fotos

Seite 4 von 6

Bild 11:  Kuche im EG Bild 12:  Duschbad/WC

Bild 13:  Zimmer im DG Bild 14:  Kuche im DG

Seite 45 von 47



Az.: 43K 4/24

Anlage 5: Fotos

Seite 5 von 6

Bild 15:  Wannenbad im DG Bild 16:  Sanierungsbedirftiger Balkon

Bild 17:  Blick in den oberen Speicherraum Bild 18:  N&sse- und Putzschaden im Keller
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Anlage 5: Fotos

Seite 6 von 6

Bild 19:  Kellerflur Bild 20:  Balkonuntersicht

: .1"'_ ':“'_p'-_.}
AN

Bild 21:  Duschbad/WC im Keller Bild 22:  verwildertes Grundstulick
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