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Uber den Verkehrswert (Marktwert).. S'd§ 1@# Eaugesetzbuch
flir das mit einem Einfamlhenhaﬁs bebaute Grundstiick
in 67098 Bad Durkheim [I.Ingstalni Apfelgasse 3

% \_\
\ > RN

im Iwangmnmaigarungswrfahran zum Zwecke der Aufhebung siner Gemeinschaft
Herr Frank Metzger /. Frau Sigrid Metzger

Az, des Eari::hﬁ: 10K 1/24

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
17.06.2024 ermittelt mit rd,

202.000.- €.

Ausfertigung Nr. 4

Diegas Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten

Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstedll, davon &ine for meine Unterdagen und aine POF-
Wersion,
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjeki

Art des Bawertungsobjekts: Grundsilck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objextadresse: Aplelgasse 3
67098 Bad Dorkheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bad Durkheim, Blatt 1968, ll'l:l Hr 1
Katasterangaben: mm.mg Bad Dorkheim, Flurstick ﬁ%\g nde Flache
W7

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutschtenauftrag Zwangsversteigerungsvadanre
ner Gemeinachaft \\5 > =

Herr Frank Mzz@k%;
Gundheimer Gﬁ%ﬁ

S\Q\;\\i\g,'\ N\ ‘ \‘maﬂ. Yy esmluss des Amtsgerichts Bad Dorkheim vom
NS ( 2024 “soil en schriftiches Sachverstandigengutachten
\E{?"\*l;\,\lv‘ > I:rtgi %"femwum erstelll warden
Q‘\ m\ 1\\' ?v,‘ 7 ~,
Wmmmngﬁﬁmﬁg L’X\\’ PN “\‘i‘@m 2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
‘ AN

ﬂualmrssmw @\\f\\ | \& “17.06.2024 entspricht dem Wertermittiungsstichtag
A \\:

(> - ";\-?ta:i” Zu dem Ortstermin am 17.06.2024 wurden die Prozessparteien
C fristgeracht eingeladen

I}lﬁ-tﬂﬂmn Frau Sigrid Metzger und die Sachverstandige

Herr Frank Melzger
Frau Sigrid Metzger
in Erbengemeainschaft

herangezogene Unteragen, Erkundigun-  Yon den Eigentimern wurden for diese Gutachignerstellung im
gen, Informationen Wesentlichen folgende Unterlagen und Infarmationen zur Verfi-

gung gestelit
s Bauzeichnungen {Grundrisse, Ansichtan, Schnitte)

Apfelgasse 3, £7008 Bad Dorkhaim Seae 4 von 53
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Von der Sachversigndigen wurden folgende Auskinfte und Un-

teragen beschafft:

= Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000 vern 11,07 2024

s unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.07 2024

« Berechnung der Brutto-Grundfiache und der Wohn- und Mutz-
fiachen; diese Ermittiungen erfolgien Gberschidgig aus den zur
Verflgung stehenden Linterlagen und nach Aufmall. Sie die-
nen ausschliellich der Gutachtenerstellung.

1.3 Besonderheiten des Auftrags | Maigaben des Auftraggebers \M
Das Gutachten wurde auf der Grundlage der zur Verfugung stehenden Unter| A1)

ﬂn:&ﬁ‘?n—gung‘

Aufmall, ernalienen Angaben und Behordenauskinften und den daraus getroffengn-Annahmen stellt

Sollten diese nicht zutreffen ist das Gutachten diesbeziglich zu Oberarbeiten. - < N:\\\\\:
- ‘ X N

Aplaigasse 3 E70EE Bad Cdrkhaim Saeite 5von 53
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

211 GroBraumige Lage
Bundesland,

Ort und Einwchnerzahl:

Uberbrtliche Anbindung / Enffermungen:

21.2 Kleinrdumige Lage ~N

Rheinland-Pfalz

Ungstein {ca. 1314 Einwohner};
Staditell von Bad Dirkheim (ca. 18.818 E@;\Iuhrrar:l

nachstgeiegene grofere Stadte. i\\\\\\

Ludwigshafen, Mannheim, Kaise

\5 ‘

o \' y A \ \
innerortiiche Lage: 4-\\:\\%% e Enffes %ﬁiﬂuam betragt ca. km.
0 i en Bedarfs in fulliaufiger Entfernung, an-
RN %) %uww % rkheim;
NN huren te in und Krankenhaus in Bad Dorkheim,
P~ ) % Werkehrsmittel (Bushaltestelie) in fulllaufiger Entfer-
NS
N . \f'.' W@a{mng (Stadiverwaltung) ca. 1,5 km entfarmt

Art der Behaug@; Nmzmrﬁn darfié\ b

E’Imlleundlyn\

s, \L:‘ <
Twaﬁ‘“ fi\\i" |

=N

\ \\, \“ R "(Z;:i’f@)\'

Gestalt und Farm:

iegend geschlossena, 1 big 2 -geschossiger Bauweise

Grundsticksgrobe,
insgesamt 170,00 m*

Bemerkungen:
unragelmalige Grundsticksform

2.3 Erschliefliung, Baugrund etc.

Strallenart:

Anliegersiralle

Aptedgasse 3, GT0RE Bad Duddeam

Saiba 6 von 53
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Straflenausbau

Anschiisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbasaitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarfiche Gamain-
samkeran:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheintich ersichtiich);

Altlastian

Anmerkuing.

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Balasiungan

nicht mngmmm}ne Rﬂ:hﬁhﬂ‘ﬂi maten ‘
! \‘ N
\l\ “-\;\, Rl \\» <

voll ausgabaut, Fahrbahn aus Biumean,
Gahwege nicht vorhandan

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus dffentlicher Versorgung.
Kanalanzchiuss,
Telefonanschiuss

mehrseitige Grenzbabauung des Waohnhauses,

eingefriedet durch Mauer N

\‘\\-.,

géwachsanar, normal tragfahiger Eaugnunﬂ\
'\‘t\‘\s:& W

Dia Untersuchung und B-awartung d&;ﬁmnmm hin-
sichtlich AMiast werden nicht ﬁ}iﬁl =
In diesar Wertermittlung wird das\\%ﬁta-nmjg als altlasten-
fral unieratalit, ‘ \,7 E@

\\\\\ \\
In dieser Waﬂenhlulunm\ilne I%Jhlmhe Baugrund- und

Grundwassmmmlnn@ if ber , Wie sig in die Yer-
gleichskaufpreise bgw:. rich Ell‘l_';E!ﬂDEEIErI tst Dar-
rher hinaus L B

schungen wu%,

rsuchungen und Nachior-

DE"-;%QQ an hagt (&ﬁﬁaglaubﬂgmr Grundbuchaus-

uﬂgll des Grundbuchs von Bad Dirk-
tragung:

=oniiche Dienstbarkeit (Wohnungs- und

srecht flir Klaus Metzger), berechtigter It

\\\Aush erstorben
LL\'\?} ;wwmanmgswh

2y s:hulu mﬁam die ggf in Abtedung ||l des Grupdbuchs ver-

Es wird davon ausgegangen, dass ggf valuberenda
en beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
— erkaufspreises ausgeglichen werdan,

b%ﬂlwn ktnnen, warden in diesem Guiachten nicht berbok-

ks

»/Sonstige nicht singetragene Lasten und (2 B. begunstigande)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Alttasten) sind nicht bakannt

Diesheziglich wurden keine waitaran Machforschungen und Un-
tersuchungen angestellt

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf zusdtzlich zu disser
Wertermittiung zu bertcksichtigen.

Anmerkung:

Lt Auskunft der Eigentimerin bei der Orisbesichtigung soll ein
Wegerachl Ober das Nachbargrundstiick (Flurstick-Nr, 69) be-
stehen [sehe Holeingangstor). Diesbezigliche schiiftliche Ver-
einbarungen sind der Sachverstandigen nicht vorliegend.

Apfeipasse 1, 67008 Bad Dorkhem

Sefe T wvan 53
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzelchnisses wurde vom Sschver-
standigen tel erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen,

Denkmalschutz Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung k[rttersftelll. dass Denk-
malschulz nichl besteht. RN\

2.5.2 Bauplanungsrecht \t;\ = \\ \\\

Darstaliungan im Flachennutzungsplan:  Der Bereich des Eewerlungw{ﬂié&tﬂit im Flmhannutzlmgsplan
als gemischie Bauflache (M Wﬂem \Q‘Q\
NS
Festsetrungen im Babauungsplan Fir dan Bereich des : hjeﬁﬁisr kein rechiskraftiger
Bebauungsplan v “Dhe (Zuldssigkeit von Varhaben ist
demzufolge nach &{i\ﬂﬁuﬁﬁ z@gr‘tﬂlieﬁ

,
\\Q\ ~QJP
7N

oy ‘\ N

\

2.5.3 Bauordnungsrecht N§ %‘ \w_;g'

Abweichungen £u den vorhiegenden ﬂawnbea'lagen rea.l:ge a Slmuﬁo; Lichte Raumhéhe im
: (O

»\>

Die Wertarmittfung wurde auf der Grundiage de

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die m@gﬂ Lagaiitahiﬁr baulmh&ﬂ \nfagen und Nutzungen varaus-
gesetzt N9 (20
Bzgl. des Brandschutzes erfolgt keine Hmf\\b\rl\l.-)g \ :‘i\\v:

-

{ e

YAK il »“\\‘
N e
\« - \ ‘\“
2.6 Entwicklungszustand lnl(iiﬂ\é?kagqﬂﬁ\iﬁnn \

Entwicklungszustand {Gmndslﬂn%ua]ﬁ b%mﬂu Lan@ &3 Abs. 4 ImmaWerty 21)
l

&
\
\\

bat) 3 \7\\3 5!, 2
RN :\?\\,‘
- 3 ’\\:\\‘:\ L. (@
beitragsrechificher Zu&lasﬁi\» N b / Furd gerechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
j\xﬂ (2% pfllr.;hlun Zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
\k\‘ﬁ\ e oI L f_hﬂnd Als Beitrage gelten asuch grundsticksbezogene
N i\\,\n o5 ﬁg{ﬁﬁﬁbﬂihﬂm und beifragsahniiche Abgaben
dON u}‘l\;,\" “Das Bewerungsgrundstick ist bezoglich der Beitrage fur Er-
N, o0 \
N aNy \& !nhilelaurmmrrmd'llungﬂn nach BauGE und KAG befragsfrei
& d{“-{y \QQ\_“‘ & \\ ~ Bel kiinftigen Malnahmen werden wiederkehrende Beifrage er-
N e ™\ hoben
. Ba\ )
P RS ; ;
. hiermngq”\\ix\;r Diese Infarmationen zum beitragsrechtiichen Zustand wurden te-
‘ (i DM @ lsfonisch erkundet

\

).

\
2 ? Hin&lm zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationan zur privatrechtiichan und Gffentlich-rachiichen Situation wurden, safern nicht anders ange-
geben, (farm)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermbgensmaligen Disposibon beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelie schriftliche Bestatigungen einzuholen

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Objekt i3t von einemfeiner Eigentimar/-in agenganutzl,

Apfeigesse 3, 61098 Bad Durknem Seite B vor 53
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBlenanlagen

31 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschrelbung

Grundlage fur die Gebaudeteschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ornsbesichtigung sowse dia
gof voriegenden Bauakten und Beschreibungen,

Die Gebaude und Aullenaniagen werden nur insoweit beschreben, wie es fir die Hersitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschanden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In emnzeinen Beraichen konnen Abweichungen auftraten, die dann allerdings
nicht wesantich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteila beruhen auf Angaben aus den
vorhagenden Unterlagen, Hinwezan wahrend des Orsterming bzw. Annahmen auf G%g der Gblichen
Ausfihrung im Baujahr. Dia Funktionsfahigkeit ginzeiner Bauteile und Anlagen smﬁ hnischan Aus-
stattungan und Installationen (Hetzung, Elektra, Wasser etc.) wurde nicht g&prﬂﬂ. Ql‘n Gﬁ:ﬁaﬂhl&n\wlrﬂ dig
Funktionsfahigkait unterstedlt \‘ S
Baumangel und -schaden wurden soweait aufgenomman, wie sia rerstorungsine, djl,ﬁmensmhmc]]‘ﬁﬁennhar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gaf. varhandenan Eatgﬁcﬂyﬁden und Eﬂﬁﬂ‘lﬂngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf amptnhiaﬁ}gme d-&shgz@m vertiefends
Untersuchung anstellen zu lassen, Untersuchungen auf pllanzlicha undqhewsmp Er.haﬁ]ﬁga‘snwle iber ge-
sundhaitsschadigende Baumateralien wurden nicht durchgeflihrt \\\

('.'

3.2 Einfamilienhaus ;L \‘\ AN

321 Gebaudeart, Baujahrund Auflenansicht ) N

Gebaudeart Einfamiti nnﬂ]ﬁ;aumchlﬂﬁ\ﬂkm '.ﬂmﬁﬁ@ma\ cHBN genUzt
ﬂgﬂﬂﬂ'% hnEsa% hlges:bqgkg

uterfaln"‘

Baujahr . \i;a_ Hmﬂ fﬁqﬁaﬁl}
\'\ }alnlamtelﬂe\&al'nsanlam@ind Umbau 1968/1969 (Bauakte)
[V
Modemiziening \Q\\ A%:awurden‘@ﬁmde Modemisierungen durchgefiihrt:
- \\ \\
w*ir?*@\’ q EG: 2001
NS Turen- teflweise 1975

(€ \Erﬂkth I'I'.iﬂlﬂSHHEE-E!I'I feiiweise Schalter (siehe Foio)
\t\\\\ N \ Lm:un@ﬂm (Wasser), Versorgungsleitungen teilweise (siehe

\\: NN e S N
(N (> 5 nlage (Gas) ca. 1904/95 It. Angabe
NG  pRewgaanoge o ﬂ
Energm&fﬁzyﬂﬂ \:"\‘_Q\‘;’»}f & \Eﬁ@rgﬂaum liegt nicht vor.

© Btralenseits und Hof verputzt und gestrichen, hofssitig Spalikiin
ker im Bereich Balkon und Terrasse EG (siehe Foto),;
Giebelseite glatt verputet und gestrichen, augenscheinlich Etar-
nitplatten im Giebelbereich (vom Baujahr her vermutfich asbest-
& \ haltig, siehe Folo),
Sockel verputzt und gesfrichen, stralfenseitig Spaltkiinker

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Keller/Souterrain:
Garage. Waschkiiche;: Heizungsraum, Lager, Hobby/\Werkstatt

Erdgeschoss:
Wahnen, Schiafen, Klchel, Essen, Balkon, Flur, Bad, Kiche 2, Wohnen, Terrasse

Dachaaschoss:
4 Firnmer, Bad, Flur, Balkon

Apfelgesse 3, 67058 Ban Diirkkeim Seile O von 53
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart
Fundamenta:
Kelier:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdeckearn:

Treppen:

Hausaingangsbereich
Dach

\ﬂH:IEER@

"i \.f[}mm\a}@wd R alirohre, dvers (aus Blech, Zinkblech)

Massivbau

Straifenfundameant gemall Bauuntertagen
Mauerwerk, divers

Mauerwerk

Mauerwerk, divers

Holzbalken, Tragerdecke,
Dammung der obarstan Gesc
{siehe Folos)

RN
$ \ o
,

Geschosstrappen, g@,\\ B
Stahibeton mit M.a;@gd;ﬁag.

Holztreppe; P
Gelander ¢mhmmanm}{ l-liﬁﬁfauf mil Kunstatoffuberzug

Elngannatﬂ\;i{iy\;ha Fn@\‘ \ N,

\' .
D N\ \
Sa e ich \-\:;\‘* 19 AN €

N

& / Dﬁ;ﬁﬁhan uﬁég\mmt im Bereich des Spitzspeichers (siehe

\\ \n

‘ \:gmme Wasserversorgung Uber Anschluss an das dffentliche
Trinkwassemetz

SN

\ ﬁhie-tung in kommunales Abwassarkanalnetz

einfachel durchschnittliche Ausstattung, teidweise aus Ur-
sprungsbaujahr (1968/69),

Zahlerschrank,

{Kippsicherungen, siehe Fota)

Gas-Zentralhezung,

Festbrennstoffhelizung aus 1968/68 vorhanden (giehe Folo)

kaine besonderen LOfungsanlagen (herkémmiliche Fensterl{f-
tung)

7 ﬂ
NG |
L\ & &
3.24 Allgiml:rnl hl:chqﬁlhaﬁlugm
Wausenmﬁtmlatlmléﬁ x\:\\)\{ "
(P NG
Jd( \\ £ 4N
P \\,' L:*: /)
Ahwassajt#ﬁiﬁimen&\ N
& < '\ \b, X '
Eiehmré\mﬂnnug \\ N ,.
A N5
A A
W A
e Herunga
— \\\\
Liflung:
Warmwasserversargung.

zentral Gber Heizung

Apfelgasss 3, 57086 Bad Dirkheim
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Erdgeschoss

Bodenbelbge: Fliesan, Marmors im Flurbaredch;
Terrazse, Bakken: Fliesan

Wandbekleidungen: Putz, Tapeten (Raufasartapeten, Malerfiies) mit Anstrich,
Bad: Flesan, raumhach; .
Kichen: Fliesenspiagel =

\‘\\-.,

Deckenbekisidungen- Raufasertapeten, Malerfiies, gestrichen. \i\\\
Bed integrierte Lichtquellen wa (G .

Fenstar Fenster aus Kunststoff mit Dop lasung, Glastasteine
straflenseity. Rollladen aus Kunstsioff— ¢ =
hofseitg: Fensterladen aus Kupststofl, 0%
Fensterbanke innen aus ”W IR
Fensterbanke aufien aus 3@?{\ ) \:\\

A
Turan, Zimmertlicen: {2 \‘\\\\
glatte Tiren, aus Hmmﬂe . it Naturholzfurnier,
Schiebetur, Taren thit mit n:ﬂlumen
durchschn Qh1nmew Ee-:-:mane

Hozzargen _ ( ,\\
@ @ \\; ‘
sanitara Installation; Eﬂ ‘ \\ P, A\
banhﬁl’anner illl'!ﬂiel:lﬁube Wﬁﬁhe wandhéngendes WC,
H"u’a (€ ‘
(€ \)\ p (&

Kochenausstattung: pﬁhi\ﬁn dﬂt\ L ﬁh%lben

‘\‘ 7
Bauschaden und Baumange! \\ \\Eaﬁmn Eéihﬁéhplalzur%n (zieha Folo);

d( \Q‘iﬂ&:kﬂﬁ@fmm E-Ed\ maliger Wasserschaden 2005 (. An-
= gﬂm\mehﬁ Fntaf\\

Grundrssgestattung: *\:\‘;‘:\\\;\ N Ll{} uel\[ﬂt@ﬂ‘%e gefangena Raume
\k\ \ﬂ N :‘v\\ \\\:\i\;-
CE NN N\ fv, : =~ .
\\\\% \-\—‘:ﬁ-— ‘ v\ \::» ).
Euda'lhe’r.ﬁge f'\Q J\ AN g}ﬂ\hﬂlﬂg Fliesen;
¢ AW 4 Batkon; Fliesen
\ \ D ) ::E:\\‘—- N y
ﬁhndhel;lgdungen R4 \! \'l ) Tap-eten (Raufasertapeten),
L :\Q\\» Bad: Fliesen, raumhoch
. (7 <\\\} X ‘ =
Deckenbekieidunges n— Deckenputz, Raufasertapeten mit Anstrich:
— . f%‘*«?}} Schragen: teilweise Holzveriafelingen
Fenstar: o Fenster gus Kunsisioff mit Doppelverglasung,
Glasbausteine. Dachfiachenfenster, ainfach, Lichiziege! (siehe
Foto),
einfeche Beachisge:
Rollladen aus Kunststoff unterschiedliche Ausfuhrungen;
Klappladen aus Kunststoff,

Fensterbanke innen aus Marmaor;

Fansterbanke aufen aus Aluminium, Stein

Treppenhaus-Flur. Fenster mit Buniglas (Einfachverglasung,
siahe Foto)
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Taran: Zimnmerunsn:;
glatta Thran. aus Holzwerkstoffen, mit Naturhalzfurnier,
einfache/durchschnittliche Schitsser und Beschlage,
Stahlzargen

sanitare Instailation Dusche:
Dusche, Stand-WC mit Spiikasten, Waschbecken;
nach Wasserschaden Einbau siner neusn Duschwanne,
Wassarleitungen erneuert und ,auf Pulz” verlegt (siehe Fotos);
Altere Ausstattung und Qualitat (siehe F %

Bauschaden und Baumangel; Dachftachenfenster schadnaft, ::h\en Qw{enﬂerﬂlch it;
Angabe infolge aitemn 'I.n"u'assars_w “Putzabplatzungen und
Feuchtestellan, Sparren Spitzspeicher {siehe Fotos), mangelnde
Raumhahen (lichte Hahe ca/ g-.z‘;ﬁar m, gﬂﬁml'l}
NS

Grundnssgestaliung individuell, im Boden

3.2.5.3 Kellergeschoss N

Bodenbetage: Beton, FI|§§E: ?: ‘3{\‘1 :Q:"' \\,
Wandbekleidungean: glal@@mmur Putz-ﬁﬁs mit .ﬂn&t(@ "Fllesenma Spaltklin-
NS “‘:‘ Gy <
Deckenbekieidungen _Beckenputz mit Anstrich, (-
(M m@@he Foto %
yvv»‘j ‘\\\‘.’?" o~ \' ‘\ . <3 . 5
Fenster: _ ) Einfachtenster, Fensier aiis Holz mit Einfachverglasung;
Ot mm\m s@w ralasung
R FE{QWHI:E ﬂ&gn us Stein
(Fr>
Toren; Lol ﬁm Hof: m%mur mit Lichtausschnitt
NNY (napum L - Tir aus Holzwerkstoff:
N L;L,;x”.ern . einfache Tiren, aus Holzwerksioffen, Metall,
NS 2 Stahlzargen; einfache Beschiage.
;\\‘_‘V \\\_% -:;mganrm mit edektrischem Antrieb (siehe Foto)
sanitare Inr.t:’:lja"h@\ U“l\\v @ ‘\:ﬁhsﬂﬂmhlmamhluss
A \\ AN \ ~mehrare Ausgussbacken, diverse Ausfihrungen
/ K\ N \\\\\

Hausm@g&j und Baﬁ%g!ﬂ‘ 'Q}:. / koing wasantichen erkennbar

ubamachta Balkone, Terrasse, Markiss

Bauschaden und Baumdangel; wie vor beschneban

wirischafiliche Wertminderungen: individuelle Grundnssgestaliung, Schweben im Bodenniveau DG
(Slufen), Leitungen im Bad DG auf Pulz” veriegl, Giebelverklei
dung vermutich asbesthaltig

Allgemeinbeurtailung Der bauliche Zustand ist dam Baugahr entsprachend. Ein tailve-

s&f Unterhaltungsstad st vorhanden (DG, KG)
Ez bestehi ain allgemainer Modemisterungs- und Renovierungs-
badarf,
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3.3 AuRenanlagen

Versorgungsaniagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,

Hofbefestigung (siehe Faba),

Einfriedung (Mauer, Tor, siehe Fota)

‘Saite 13 von 53
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4 Emmittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fOr das mit enem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick mn BT0598 Bad
Dirkheim, Apfalgasse 3 zum Wertermifliungsshchitag 17.06. 2024 armittelf

Grundstiicksdatan
Grundbuch Blam ifd. Nr o
Bad Durkhaim 1969 1 W
¢ N
Gemarkung Fhur Flurstiick ﬁ\@
= o NS

Bad Dirkhasm 75 ,
4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung s

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Gesc “Aind der é{mﬁgen Umstande dieses
Einzeltalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehen an T.‘.'I-alerr i s 1 Satz 2immoWerty
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarke m vorrangig mit Hife des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil dhesmxm E1"|'|'EI5& It zur Erzielung von Erragen,
sondern zur (persdnlichen oder Zwackgebundenen) E@mmﬂﬂng b@@@.ﬁmﬂ

Das Sechwerbverfahren (gem, §% 35 - 38 lmrm'l.l"uleﬂj.l' E b&sm e nmﬁ’@# Aauf der Beurtellung des
Substanzwerts, Der vorlaufige Sachwert {d. b, d rundatieksiwird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulicheh i gan 9@.#[9 dem mﬂ&ﬁgﬁ Sachwert der baulichen
Aultenanlagen und sonstigen Anlagen ermi I! \\ Ay

Zusglzlich wird eine Ertragswertermitt! §§ '.H Jrnrrmwaml' 21:| durchgafihrt, das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, uunangag& vdBf mmung unabhangige Berechnungsme-
thode. bei der Ermittlung des \.Fari:mrsm\e 2z0ge )

Der vorlaufige Ertragswert nach dem. Il}nrnm 1 ; \hmn (germ. § 28 ImmoWerlV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem k@%ﬁﬁan fal‘\g[::}ian Hmn@ﬁggsnntad der baulichen Anlagen zum Warter-
mittlungastichtzag . ‘\\Q« \\

Cer Bodenwert (st jeweils: . ’"l VO mlﬂﬂf hauﬁnhan und sanstigen Anlagen bzw, wom Ertragswert der
baulichen Anlagen | d, R aufder Grunﬁ’lggc van W :gli&jﬂhskaufpmmen im Varglaichswartvarfahran (vgl. § 40
Abs, 1 ImmowWerty Eﬂ;@\gﬂ armurtﬁn, wie ar sn:n jaben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wire

Liegen jedoch qaﬁ\'ﬁ [\ sh ﬁﬂnnm diese rur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vogl. § 40 & !Jeb anrichtwert ist der durchschnittiche Lageweart des Bodens for
aine Mehrheit mn@mnﬁt . die zu Stgpr Bodennchtwertzone zusammengefasst warden, fir die im We-
santlichen l’moh\ Nut:u Werfvarfidlinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksfiac ﬁﬂ W Bqdenrkﬁhuerl wurde beziglich seiner absoluten Hahe auf Plausibiltat Ober-
prift und !prﬁd»‘ﬁ;umilt Dis:pachstehends Bodenwertermittiung erolgt deshalb auf der Grundlage

des Bmla‘lﬁm A%m:hungan des Bewerlungsgrundsticks van dem Richtwergrundstiick in den wern-

&Bjﬁﬂﬁ?sandan ?desm::ksrmrknm&n — wie Ergchliefungszustand, beitragsrechtiicher Zustand, Lage-
luMwHaE: der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheil, Grundstickszuschniit =
echenda Anpassungen des Bodennchiwerls bertickschiigh

Emn"r-b&;ii Sachwert- als auch bei der Ertragsweniermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstlck betraf-
fende besondersn objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaf zu berGcksichligen. Dazy zahlen
insbesondars:

s besondere Erragsverhaitnizsa (2. B, Abweichungen von der markiDblich erzislbaran Miate),

» Baumdngel und Bauschaden,

» grundsitcksbezogene Rechie und Belastungen;

&  Mutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

= Abweichungen in der Grundstiicksgrolie, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwerthar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrchtwerigrundstlicks

Der Bodenrichtwert betragt 280,00 €m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodennchtwertgrundstiick ist wie
falgt definiert:

Enmicklungsstuf! = bauraifes Land

Ari der baulichen Nutzung = M (gemischie Baufidche)
beitragsrechtlicher Zustand = frai P
Bauwe:se = geschliossen N
Grundstiicksfldche (f) = 400 m*

Beschreibung des Bewerlungsgrundsilicks

NS5

Wernermittiungsstichiag = 17.06.2024 ) »; )
Entwicklungsstufe =  baureifes Lanu\\v

Ant der baulichen Nutzung = M :geml%ﬁaﬁﬁa{:h&i\
peitragsrechilicher Zustand = \\ NG

Bauweise Al

Grundsticksfache ()

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundsticks

MNachfolgend wird der Bodennchiwert an die aﬂg&r@mp Wemraﬂ'a?mmsa T W&rﬂmlnmr:gssﬂcmag
17.06.2024 und die werbeeinflussendan Grunr.tstu::ksmﬂ-ltmalﬂ daa Bgﬁmungag@ﬂm&cks angepassat,

I. Umrechnung does Bodenrichiwerts auf dun\hqmafrum Zlfua.nd = (U Erautarung
beitragsrechtlicher Zustand des nndannnhmm}} & = &
beitragsfreier Bodenrichtwert &= @ | x>es0,00€mt
{Ausgangswert fur weltere Anpassung) o (N P, o
,Q\,w RN JON

1. Zeitliche Anpassung des E orts a1

Richtwergrundst Ben‘glm_gsgrmﬁy\smﬂi Anpassungsfaktor | ErlSutening
Stichtag 01,09, 2024 (e 17.06.2024, . 1,00

) PN

lll. Anpassungen wegen M@mﬁn in n‘gnuiﬂbnlnﬁuunndnn Grundsticksmarkmalan

Art der baulichen | ﬂ\f}amusmmﬁau te Baufla- | =« 1,00

Nutzung Y fache) ) LN che)

lageangepasster be gsﬁ@&ﬁﬁﬁ"ﬁaﬂ%ﬁh}‘b&mﬂmungmmﬂg = 280,00 €/m®

Fache (N | a0 N/ 170 " 1 08 LGMB
Entwicklungsstufe |, St;ﬁ*&milfas Land baurades Land x 1,00

Bauwsise™ | .geschiossen geschiossan . 1,00

:u'umhﬂgar ﬂb}\aiﬁcpniﬂ::h angepasster beitragsfreler Bo-| = 302,40 €lm*
denrichtwert,

ey

IV, Ermittiung des Gesamtbodenweris Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreler Bodenrichtwert = 302,40 €/'m*
Figcha K 170 m#
beitragsfraier Bodenwarl = 51.408,00€E
rd.51.400.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wenermittiungsstichtag 17.06. 2024 insgesamt 51.400,00 €.
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4.4 Sachwertermittiung

441 Das Sachwertmodell der Immaobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswerarmitiiung im Sachwervarfahran sin den §5 35 = 38 ImmaWerh' 21 beschrie-
ben

Der Sachwert wird demnach sus der Summe des Bodenwerts, den vorfaufigen Sathwerten der aul dem
Grundstilck vorhandenen baulichen Antagen (wie Gebaude und bauliche Aultenanlagen) sowe der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl § 35 Abs. 2 ImmoWerfy 21} und ggf den Auswirkungen depzum Wertermiti-
lungsstichiag verhandenen besonderen chjektspezfischen Grundsticksmerkmale Elbg?tﬂllﬂl

Der Bodermwer ist getrennt vom Sachwer der baulichen und sonstigen Anlagen g}ﬁﬁﬂ &40 Abs. 1 Im-
moWerlV 21 i.d. R. im Verglelchswertverfahren nach den §§ 24 - 26 Irnmn'l.ﬂuﬂeﬂ‘g 24 gmhdsatzlmh 50 Zu ermit-
faln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware ) \\\' \ \\

Der vorldulige Sachwert der baulichen Anlagen (Iinkl, besonderar Bauteile, bﬂﬁ@ﬂﬂgrﬂrqﬁwmm\Emnchtungan
und sonstiger Warrichiungen) ist auf der Grundiage durchschnitificher Hergle }ungshnsgm\q?i‘ter Berlcksichti-

gung der [eweils individuallen Merkmale, wie z.B. Dbjektar, Gﬂhaud rd un&ﬂasmutungsd&uer [ Al
terswariminderung) abzuleiten. \\\\" = Ny

Der vorfaufige Sachwert der Aulenaniagen wird, sofern dieser nicht t;@'ml.s andgmit[lg miterfasst worden st
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude | d R auf der Grundiage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hiffsweaisa durch sanhu?rsdﬁtu:hge irg (val & 37 ImmoWety 21)

armittelt. F NS

Die Summe aus Bodenwert, voridufigem Sachwert der b&a@chen ﬁ.%ﬁﬁund mﬂﬂyﬁgem Sachwert der bau-
lichen Aullenaniagen und sanstigen Anlagen ergibt mwlauﬁgmﬁﬁhmﬂ m‘ﬁmndslucks

Der so rechnensch ermitielte vorlaufige Emm#fﬁ%mhlleﬂﬁn&ﬁnﬁmum i&u‘lﬁr Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Besticksichtigung der umﬂa@ {afigemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d R eine Marktanpassung mittels Sachw tor erferderfich Diese smd durch Nachbewertungen, d h,
aus den Yerhidlinissen von realisierten \l’e-rglgu:ﬁ fpru@u und fur diess Vargheichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zd ermitteln.«Die. qnlarklanpasw " des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem drilichen Gmnﬂsmkmﬁz ﬂ.‘lhrl im & it arst‘zwmﬁmangupasstﬁn varlaufigen Sachwert
des Grundstucks und stellt damit derl%p}!chhgaﬁ'tm hﬂnscmwihmﬂwh der Sachwartermitiung dar,

Das Sachwertverfahren ist insb g@\brﬁ durch ‘te vEmanﬁuﬁa das Sachwertfaktors ein Preisvergieich, bei
dem vorrangig der Iem-.rerhqat Eubcstanz (EDH@H + Gghﬂuﬂﬁ + Aullenaniagen + sonstige Anlagan) den Ver-
gleichamalstab bildat \\ \\* \\\

Der Sachwert ergibt sigh-a b dem rnar!-rbhngapasmrlwlauﬁgah Sachwert nach Berlckschtigung ggf. vor-
handener besonderery o pezlﬁﬂn}mr Grun:lsiuch\ﬁ'nerkmala (val § 35 Abs. 4 ImmoWerty 21),
] NS

4.4.2 Eﬁautltun\yan |:Iir bh\ﬂhr Eﬂ‘tﬂi&ﬂh&mchnunn verwendeten Begriffe

mmtullunuﬁm (& Wﬂil
Die durmnx;hmrﬂlchﬂn Hhﬁsiﬂ’ﬂhnﬁkusm‘der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache ﬂmi’\}dhﬂ{ﬂnnp Gebidldes mit Normalherstellungskosten (NHK] fur vergleichbare Gebaude ermittalt,
Den saermitteltef durchschnittichen Herstellungskosten sind noch die Werle von besonders zu veranschia-
gl ‘Eaulni!ﬂ;\‘ﬂhﬂ besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen,

M:Ih-m\ﬁﬂm:m“

:ﬁlﬂ Nnrrn hﬁrstahungshust&n (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahemnd § em Ausbau- und Gebaudestandard ("Normobjekt’). Sie werden fir die Wertermittiung auf ein
ginheitiiches Index- -Basisjahr zurlickgerechnet Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,&/m? Brutto-Grundfiache® oder ,&m® Wohnfiache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wes-
terméttlungsstichtag ist der fur den Wertermittiungsstichtag sktuelie und fir die jewedlige Art der baulichen An-
iage zutreffende Preisindex fur die Bauwirschaft des Statistischen Bundesamies (Baupreisindex) zu verwen-
den

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWartV 21)
Die Normalhersteliungskosten umfassen u. 8 auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfthrung, behardiiche Prifung und Genehmigungen" definiert &ind

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzien durchschnittichen Herstellungskosten bereils enthal-
ten.
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Baukostenregionalfakior

Der Regionalfakior (Bavkostenregicnalfakior) beschreibt im Allgemeinen dag Verhalinis der durchschnitthichen
artlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten, Durch ihn sollen die durchschnitthchen Hersteflungs-
kosten an das driliche Baukostenniveau angepasst Werden, Gemall-§ 36 Abs. 3 ImmoWerdW 21 ist der Regi-
analfaktor gin bei ger Ermittlung des Sachwerifaktors fesigelegter Modellparameter.

Gesaminutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaier Bewirischaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zl.lgr@qe ilegenl:len Mao-

dell.
\\

Restnutzungsdaver (54 1. V. m. § 12 Abs, 5 ImmoWertV 21) o
Die Restnutzungsdauer bezelchnet die Anzahi der Jahre, in denen eine bauliche Fmtaﬁ@:ei urdnuﬁgsghrrmﬂﬂr
Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaflich genutzt werden kann. Als Hea&mﬁ:ungﬁdaﬂﬂ ial in erster
Naherung die Differenz aus ‘Gblicher Gesamtnutzungsdauer’ ahzuglrl:ﬂ'l [ satter am Wer-
termittiungsstichtag’ zugrunde gelegt Diase wird allerdings dann veriangert {dﬁh Eengh}iéﬁkhv seringt),
wenn beim Bewertungsobjekl wesentliche Mudemlmemrpgsrn-ﬂl!rrahn'ﬂﬂ s oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar edorderiche Arbeiten zur Beseits > L!ntemmt gsa!zus SOWie Zur
Modernisierung in der Werermittiung als bereits durchgefihri urtteralﬂtt Xy

\\ \*»

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21) i \\\ =t N

Die Wernmindarung der Gabaude wegen Alters {Almmmﬂmﬁmhg:l wird’ L d\\ﬂ nach dam linearan Ab-
schraibungsmodell auf der Basis der armittalten Restnutz. auer {&ﬂmﬂ!ﬁ Gebaudes und der jeweis
modellhaft anzusetzenden Gasaminutzungsdauer [Gﬂl:}lvn : ":chbamlagﬁaudﬁmﬂeh

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Hﬁﬂ&iﬁ' 3 &

Vion den Normalherstellungskosten nicht erfasste w’ﬂu}ﬁgﬂ Emﬁm Eautene.;wﬁeﬁpﬁiswersa besondere
Bauteile, besondere (Belnebs-Einrchiungen u tige ﬂesuﬁemmxu Ausbauzuschlag) kbnnen
durch marktobliche Zuschlage bei den dun::h en Hewluwﬂrmfﬁh berlcksichtigt werden,

el
\\

AuBenanlagen

Dies sind aulterhalb der Gebdude befi T'mt dem \;}5 E-IEII’.‘H Wmunuena bauliche Anlagen (insbe-
sondera VWer- und Entsurgungsanhaganv%e Gehﬂ‘i}ﬂéﬁuﬂenﬂnd\h-s zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und n::hib%l\ Anlﬂgeﬁﬁnsheanh\eé Gartenanlagen}.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV zu\\‘\\s a\.\
Das herstallungskostenarien che i uqriﬂufﬁi Sachwerl” ist in aller Regel nicht mit hiarfir
gezahiten Marktpreisen denlisch Deshaln\muss das argabnis vorldufiger Sachwert” (= Subslanzwen

des Grundsticks] an den: \R[tt. d. h. c'(tdlu fur vergieichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfoigt rrul‘tﬂs mub]ﬁhspnzw angepassten Sachwertfakiors.

Der mwaﬂhkmrfﬁtﬁas dumhgnm\'lﬂ:ﬂmha Vi s aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Varschriften \Flwr'rn L A nrmtl.n,-, ﬁ oriaufigen Sachwerta® (= Substanzwerte) Er wird vorrangig
gegliedert nach kla(t\ta‘ tz B for milienhausgrundsticke anders als fir Gaschafisgrundsti-
cke), der Flegm‘?m{ei ist 2-8:n mﬁﬁﬂ%hsslarkan Regionen mit hohem Bodenweriniveau hdher als in wirl-

schaftsschwachen Rasaqﬁﬂﬂ} und der Objektgrofie,

Dureh, dag\z&achmh@ﬁmmndung des aus Kaufpresen fur vergleichbare Objekie abgeleiteten Sachwerifak-
fors &M ’ﬁahran ein echies Vergieichspreisverfahren,

Hamﬂ:hlmua \}dur Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich dig 2 llgemeinen Warvarhalinsse bel Versendung der Sachweartfakioran auch durch sine Anpas-
sung mittals Indexraihen oder in anderer gasignater Weise nicht ausreichend ber(icksichiigan, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markitbliche Zu-
oder Abschiage arfarderlich,

Besondere objekispezifische Grundstickemerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21}

Unter den besonderan objekispezifischen Grundsticksmerkmalan varstaht man alle vam (blichen Zustand
vergleichbarer Objekie abweichendan indwviduellen Eigenschaften des Bewerungsobjekis (z. B. Abwaichun-
gen vom narmalen baulichen Zustand, @ine wirlschafliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschédden (slehe nachfolgende Effuterungen), grundsiicksbezogens Rechie und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude 1 d R bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung, Ske kénnen sich auch als funkbionale oder dsthetische Mangel durch die Wederent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode sinstedlan.

Bauschaden sind auf unteriassene Unierhallungsaufwendungen, auf nachiraglche aullere EH'IWII'HLH'IQ'E'J'I cdar
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufithren

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Weriminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzl, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch paumhale Ansdtze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermitiiungen e I@_Ea'l

Der Bewertungssachverstandige kann . d. B. die wirklich erforderlichen Aufw&ndu mrslellung gines
RN

normalan Bauzustandes nur Gbarschlagig schatzen, da o (G20 =
X & Q=
& ur zerstorungsfred = augenscheinlich untersucht wird, ‘:\‘\: .‘:\\\\

« grundsatziich keine Bauschadensbegutachiung erfoigt (dazu ist die Euﬂgﬁifgung ﬂ.lngs\EiﬂhverﬂHiﬂdmen
fur Schaden an Gebauden notwendig), p Q\\

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in d

der Mittaiiung von Auflraggeber, Mieter ate, und darauf basiere :
ohna |agliche differenzierte Bestandsaufnahma, technischen, n:h{mij \\{unkunnspmhmgm Vorpka-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind. \\{\ RO
(e NN
NN,
¢ ¢/ I~
N \\ L& o
N \\“ 7Ry
NN \ D). &)
P =\ X
N . =7\
,vk;i{%x\f} &( &=
& @ AN
Ak ) s\,\\- \:\:_— ;:\,\\l [
Nt AN
4N i k\\ \\\\h
\ ot LR
{ N = { Yy \\\
AL Ny N \\\
=R\ P \ i
\N\\‘ \ I‘l ;‘:k ‘\‘:\ \\: )
Qv\f\:\j\\i L,l ;\:::\\p:\:} > LA 3\}\'
AN (N> s \:.',
NN R\ZD) >
O \\“ﬂ‘ AL
AT AN AN
R % \\\:*\
Pl \?\ ,‘.\\ L}*:" N
AN AON N
NN NN
NGRS SN RN
S A
N A
( \\.\' . :.“vvﬂ‘\\
\ LLAATY
\ \\\\ A \\\‘:__ )
\x \\
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
MNormalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 712,00 €m* BGF
Berechnungsbasis

» Brutto-Grundfiache (BGF), ca. ar5.00 m’
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 12.800,00 €
Durchschnittiiche Herstellungskosten der baulichan Anlagon 278.800.00 €
im Basisjahr 2010 \? i

Baupreisindex (BPI) 17.06.2024 (2010 = 100)

xS
Ny 179,1100

e

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen
nm Stichtag

b A S) 5;11;1;1.511 €
N N

Regionalfaktor —~2¥ o\ J) 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am ,g\\‘\\\\;_;,“" ‘ \\\,Liﬁm 121,80 €
Stichtag ORY SN
Alterswertminderung NN
= Modell ,\47“#;-2 \\\\\\ lingar
« Gesaminutzungsdauer (GND) k\ N PR 80 Jahre
+ Restnutzungsdauer (RND) AR O ) 15 Jahre
= prozentual - N 5 Ny, 76,26 %
« Faktor NZ RN N 0,2375
voridufiger Sachwert der baulichen Anlagen |\ ) 4 : (IR < 119.016,43 €
,”_\\\\\ . - N e

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlngm{dhnl Auﬁh‘thg&n} \\ 119.016,43 €
vorldufiger Sachwert der baulichen huméuahlagm il mnnHQAQ\Mannn * 357049 €
vorliufiger Sachwert der baulichen An\laﬂen p- :\\7 3 SN = 122.586,92 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl EW%MMMH\;} anS + 51.400,00 €
vorlaufiger Sachwert %), N ¢ ¢ = 173.986,92 €
Sachwertfaktor AN N3 PN 2 _\2 * 1,28
Marktanpassung dumhm&\ﬁihlhhazuvkuﬂar ﬁhﬁhﬁﬂm + 0,00 €
marktangepasster vo or Sachwert = 22270326 €
besondere objektspezifische G\r\i{ucﬁauch nerkma - 20.232,79 €
Sachwert & 7 = 202.470,46 €

O rd.  202.000,00 €

RN &€
S\ e N
‘*\\ N RN

4.4.4 Erl\ﬂmafunﬁ@ur Eachmrthafachnunn
\"‘ \\‘ Q (\ ;}

\ \‘

Emhnung\(wm

Die Berechnuny der Gebiudefiachen (Brutlo-Grundfischen (BGF) oder Wohnfischen (WF)) wurde von mir
durchgefithrt, Die Berechnungen waichen modalibadingt teiweise von der diesbezlglichen Vorschrift {DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw, WoFIV) ab; sie sind deshailb nur ais Grundlage dieser Werermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesonders in werbezogenen Modifizierungen (val [2], Ted 1, Kapitel 16

wnd 17);
bei der BGF 2. B.
s (NichtpAnrachnung der Gabaudateile ¢ (2. B. Balkone) und

= Aprechnung von (ausbaubaren aber micht ausgebauten) Dachgeschossen;

beider WFEZ B
« Nichtanrechnung der Terrassenfldchan

Apfalgasse 3, ST0GE Bad Dirkheim
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Werlermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalinigse im Basisjahr angesetzt, Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 antrommen,

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:

Einfamilienhaus

Ermittiung des Gebdudestandards: &2
Bauteil Wiagungsantail Stand fian
[%] 1 2 | N\ 4 5
Aulanwande 23,0 % 10 JIFD 1 =
Dach 15.0 % =R BN
Fenster und Aulentlren 11,0 % 6 W)
innenwande Lnd -tdren 11,0 % N Qﬁf\\
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % o 3R ’l\:hﬁﬁ { “\@‘(5
Fultbacen 5.0 % 060 | S5
Sanitareinrichtungen 9.0 % LN SO 0,5 0.5
Heizung 9.0 % TN »-\»g’-‘ 1,0
Sonstige technische Ausstattung BO% o ‘31'»" s | 08
insgesami 100,0 ‘E'E ¥ 0.0 % \'\iﬁﬁ LD 300% | 45% | 0.0%
\..\\\ \ ‘“l*- 0 \ \\:_\\
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen > .\ (2N <
Aullenwande N o~
S Mmmm ;M;mm“mﬂmﬁuﬁzﬁ i
Dach 4\' \\ 3 } . ‘i\ .
Standardetufe 2 | 2nfache, @u@ﬂﬁachsle ME'I' Tnn\d@ngal. Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

\\\\

Da:hnaﬂw'h'grlg {".-nr q }

NG

Fenster und Aurlen!werk AN ;

chvergl Egr{vnr ca (4985), Haustor mit nicht zeitgematem Warmeschulz (vor
Slanderdstte2 oG \iwne) ﬂas\{ RS
Innenwande und - qﬁreﬁ\‘ 2%
o | massi \mabam:lml ande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z B, Holz-
Standardsly\ﬂgo slandn Mnj Gipsdielen; lsichte Toren, Stahizargen
}ﬁagem wande in massiver Ausfihrung bzw. mt Dammmatenal gefiite
Sm““m@}” &A nen, schwere Tiren, Holzzargen
Dacherlﬁmtstfu}{mnwﬁ“ﬁeppﬂn

%ﬁﬂmﬂuﬁf

.| Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken Stahl- oder Hartholztreppen in ainfa-

ch Ak wnd Ams!l.'rhrung

& \! gm N icton- und Holzbeikendeshan mit Tl und LuRechalisahitz (2 B, schwimmender Eat-
TN rich); geradiaufige Treppen aus Stahlbeton oder Siahl, Harfenireppe, Trittschallschutz
FuﬂMdéﬁ"
Standardsiufe 2 | Linokeum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Baden einfacher At und ﬁ-l.hﬁﬁ.'lhrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVWC-Boden besserar Al und Ausfihrung, Fliesen,
Kunstsiainplattan

San 'rtﬂmlnrrt‘.hmngen

Standardstufe 3

1 Bad mi WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mi{ thw, zwed Waschbacken, tiw. Bidet™Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jewals in gahnb-anur Clualitat

Heizung

Aglalpaszs 3 67056 Bad Durkhaim
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Standardstufe 3

elektranisch gesteverte Fern- oder fantralheizung, Niedertemparatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technsche Ausstatiung

Standardstufe 2 WEnige Steckdosen, Schalter und Skcherungen
Slandariate zeitgeméle Anzaehl an Steckdosen und Lichtausidssen, Zanlerschrank (ab ca 1988)

mit Unterverteiiung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenan NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus xS
i ] \\Q“\\\}’T
Mutzungsgruppe: Ein- und Sweifamilienhauser RN
Anbauwaise: Doppel- und Reihenendnauser - ;,',7;;?'“:1\ N
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG NS Tg\-g‘s
)
@ &
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes \E\; / \\\\:\\\
| Stapdardstufe tabelierte retativar e
NHK 2010 Gebauvdestan-
dardanteil
[Eim® BGF] [%] o : ,
1 615,00 0.0 S0 000N
2 685,00 g55 \, ages <
3 785,00 04, 23§, NP
4 945,00 2asd |0 GeEs O
TN A\ N :\Q:.
5 1.180,00 80> <L\ 0,00 (7" y<
gewagene, sban:lan:lbeﬁlgﬁe NHﬂ;Emn = ?Eﬂgﬁ“*
n:H = ~
gewogener Standar ’{_,_ ;:\ .
), NN NCAXD),
Die Ermittiung des gewogensn Etandardsjaﬁé}gmurm It @g@pﬁmunnn NHK-Werts zwischan dig
tabellierten NHK N N
\\ \\\' \7 \:.\: <4 \\Q\\\\
Beriicksichtigung der erforderli und ﬁgpnﬁggﬁnnflmm
gewogene, standardhnmgaqa\w \\ RN 726,71 €m* BGF
Kormakiur- Lind .Anpassung_ = gen%hﬂlagw 4-%0) §12 Abs 5 Satz 3 Im-
maWierdy 21 \\ ﬂ ' , \j:.
* (fehiender) umnmg\b}\&usg\aba;@h 3 (stralen- 0,980
seiti | %
g} , l \\\, \‘s\\‘ O\}:\‘\Q\\?»
\\\\
NHK 2010 mmﬁsimmungiﬁghm \}\ = 712,18 €7 BGF
\\ > »\\ < rd 712,00 €m?* BGF
Q\ - S\;g\\g ), -
SN QAN
a (O (o™ _
zm\qhbgrfm al te werthaltige einzeine Bauteile

Furﬂu vnnsg\‘l‘i}g‘l
Hersteliungskosten-

rsteflungskosten nichl erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale

brw Feitwertizuschldge in der Hohe geschatet, wie dies dem gewdshnlchen Geschafte-

verkehr antspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten brw. Ausbauzuschisgs.
Be| diteren und/oder schadhaflen und/oder nicht zeitgemaiien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unier Bericksichtigung desbeziglicher Abschidge.

Gebdude! Einfamitienhaus

Bezeichnung durchschnittiche Herstel
lungekosten
Zuschiage zu den Herstellungskosten (Einzelaufsteliung)
5,000.00 €

ginseitige "2-Geschossighkeit”
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Besondere Bauteila [ Einzelaufsteliung)
Balkon DG in BGF enthalten

Zulage Terrasse Belag, Markise 3.800,00€
Batkon EG incl. Uberdachung 4.000,00 €
Sumime 12.800,00 €
Baupreisindex - >
Die Anpassung der NHK aus dem Basisiahr an die Praisverhaltnisse am Werterrmittiug hiag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Werermittlungsstichtag und dem Bau ex im Basisjahr (=

100), Der vom Statistischen Bundesamt vertffentlichte Baupraisindex ist auch -n{11 l-‘ia:hied# 04_1 abgedruckt.

Als Baupressindex zum Wertermittiungsstichtag wird der am Waertermitiungssti ‘“zulatzﬁg@tnnﬂlchm In-

dexstand zugrunde gelegt. &5 (o>

Baukostenregionalfaktor D) \\;\
Nt

Der Regicnalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofe @15\% Eﬁ?ﬁﬁgﬂl@m Aufgrund der Mo-

delfkonformitat {vgl. 510 Abs. 1 ImmoWerdW 21) wird bei der Sac nnung“ﬁgv Regionalfaktor ange-
selzt der auch bei der Ermittlung des Sachwerlfakions mgmnde iag 5 >

Baunebenkosten \\1’ & \:\Q\“
Gie Baunabenkosten (BEMNK) enthalten insbesondere Kosten Mr%wng, Bs;}durmfuhru ng, behdrdliche Fri-
fungen und Ganehrisgungen. Sie sind in den angesalzw im%ugmﬁd enthalten

AuBenaniagen ? % ’\\\\ >

Die wesentlich wertbeeinflussenden ﬁuﬂen&nhgéq\guﬁen ir Iﬁtmn mﬁ?ﬁﬂ ‘erfasst und einzeln paL-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt Giundlage. sind) & in (1], Kapitet 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittiiche Herstellungs . Die Huﬁaﬂﬂﬂlag&n kerinen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei aiteren und/oder. ‘QuuﬂEnmlag;r‘Lerﬁﬂgt die Sachwertschatzung unter

A\

Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschiage )| = ;;\x
Aullenantagen ,~:§; -," \\:- ‘\\\w | | voriaufiger Sachwert {inkl
) N BNK)
prozentuate Schatzung: EI-{IQ\“E\\EEI vnr‘iaiiﬁrgeri Gﬂa%hmne insg. 357048 €
(119.016.43 €) el ,\ |
Summe NN L, _\; 357040 €
Gesamitnutzungs
Die Gesaminutzungsda ; ptechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 Immoier gesteliten Gesa nutzungsdauern entnommen und wurde gaf. unter Barkcksich-
tigung der best isktmer
Restn

.ﬁ.ts Ftesmﬂﬁ_'ﬂngsd t{m‘\ﬁt i erster Et#henung die Differenz aus ‘Ublicher Gesaminutzungsdaver' abzughich
s mam Lﬂ'h-ﬁnuﬁhfam Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
E tiv verjungt], wenn beim Bewertungsobjekt wesentiche Madermisierungsmalinabmen
Bn oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besaitigung
“ik sstaus sowie zur Modernisienung in der Werermittliung als bereits durchgefihn untersiali

ﬂﬁ n
“Tlhurde

Zur Easllmmung der Resinulzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder zelt-
nah durchzufihrenden wesenllichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapite! 3024 beschrie-
bene Modell angewendel
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fir dag Gebaude: Einfamilisnhaus

Das (geschatzt) ca 1900 errichiete Gebaude wurde im Jahr 1989 kemsaniert (unterstellt) und anschiiefend
mGdermisiert,

Aufgrund der durchgeflhrten Kemsanierung wird zundchst das vorldufige fiklive Baujahr” in Ansatz gebrachl.

Zur Ermittiung des vorlaufigen fikliven Baujahrs' aufgrund der durchgefilhrien Kemsanierung werden fol-
gende Einflussgrafien herangazogen

s Jahr der Kemsanierung {untersialit) 1960, B

« [bliche Gesaminutzungsdauer: B0 Jahre. \\\;\
RN

Da bei der Kernsanierung (Entkemung und Erneuerung) einige Gebaudetaile El'ha\lteh gEEI-ehgri Sind, wird

nicht das Jahr der Kemsanisrung ais vorlaufiges fiktives Baujahr” angesetzt, In Abhangigkeit vom Umfang

der erhalten gablisbenen Gebaudetsile wird dem Gebaude nachfolgend ein vmmﬁw ﬁhtweﬁ.h im Jahr

~

der Kernsanierung® zugeordnat (e d¢
-.\i\\: ; \\\\\\\
erhalten gebliebenan Gebaudeteile B O Muma Anieile
o  Fir Fundamanta, Fassaden und Dachkonstruktionan “\%\ x> -\ 10%
= Fir Gebaudedecken P75 NN 5 %
=  Fir tragende / nicht fragende Wande [\\‘5\\ v »,-\‘\\Xgﬁ?,} 5%
Summe & \\ \i\l V& 20 %

Daraus ergibt sich folgendar Abschiag am baw fulgrmﬂs@iﬂm Almrtm&rnnuunmhr
BO Jahre Gumnutzunggﬂ_abu :-: m% 16 Jahre. \\ <
Das vorlaufige fiktive neue Baujahr’ des Geba farund u@durmgefuhﬁmﬁemsamemng betragt somit:
Jahr der Kemsaniarung 1968 — fiktivas Alter rﬂ'l\wﬁrrlznunn.l\0 16 Jmmx}-ﬁﬂﬁa
tdé die

Zur Ermittlung der modifizierien Resmutwnﬁ&aauar ant Modernisierungen zunachst in
ein Punkiraster (Punktrastermethode naﬁ:l'r\}.@fﬂage 2 mimoWWearty § ‘i}&ll‘lgﬂﬂfﬁﬂl!t

\
Hieraus ergeben sich 2,7 Mudaﬂlaﬁuﬂnspunkt&{\nn m:ax EDf J, Diese wurden wie folgt ermittelt

K Tatz&chliche Punkte
Maodernisiend .
T rind
(worrangig in den reif Durchgefannia| Unismstaie. | —ooonaung
oSl ( MaBnahmen | Malnahmen
o N
Modarnisierung der Leftungssystama (S
Gas, 'Nassar S '\ N 0.8 o.0
S N,
Mndemrsuarung\ﬂm qumgﬂnlaga N i ]
Mudamn@gﬁmu vor-Baderr 2 0.5 0.0
qﬂﬂmrh\terunm des’ kﬂhenaushaus z B8 De-
cg&m UEDMWFEH 4 0.2 0.0
Was:unlhn:h&‘ rhamn.mg diar Grundrissge-
staltung 2 05 0.0
Summe 27 0,0

Ausgehend von den 2.7 Modemisierungspunkten, ist dem Gebauwde der Modemisierungsgrad . kleine Mader-
nigierungen im Rahmen der Instandhallung” zuzuordnen

In Abhangigkeit vom;

s dar dblichen Gesaminutzungadaver (80 Jahra) und
« dem ( varlaufigen fiktven neven’) Gebaudealter (2024 — 1853 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige fik-
tive) Restnutzungsdauer von (B0 Jahre — 71 Jahre =) B Jahren
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» und aufgrund des Modemisierungsgrads  kleine Moderniserungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fr das Gebdude gemal der Punktrastermethode Aniage 2 ImmoWert\ 21" gine (modifizierte) Rest-
ruungsdauer von 18 Jahren.

Alterswertminderung

Die Altersweartmindarung der Gabiude wird untar Bericksichtigung der Gesaminuizungsdauer und der Best-
nulzungedauer der baulkzhen Anlagen ermiftelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende

Alterswartminderungsmadell anzuweandean P
\\~
\t\
Sachwertfaktor o
Der angesetzlie objekispezifisch angepasste Sachwertfakior wird auf der Gmnd}@ & \\\

= der verfugbaren Angaben des artlich zustandigen Gutachterausschusses Qljﬁr\Hlnzuzﬁ’ﬁum

oy ~d Ao S

= der verfigbaran Angaben des Oberen Gutachterabsschusses bew ﬂe\EemtrEIEn G@Qﬁﬂﬁtﬂ.

A 1

* desin[1] Kapitel 3 03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsysie der bundesdurshschnittiichen Sach-
wertfakioren, in dem die Sachwertfakioren insbescndere geg nEch.Obj , Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertnivead und Objektgrole (d.h Gesanﬂgrund\szd ‘wag«eh&n sind, Eowie

= gigener Ableitungen des Sachverstandigen, rn&hesnnda&ﬁ\ger regmnﬂieﬂ?ﬁnp&ssung der v g bundes-
durchschnittbchen Sachwertfaktoren und/oder

« des lage- und objektabhdngigen Spfengneﬁerﬁachvmmnm a&kwﬂ Ep:amaﬂar-hﬂarkhialenmﬂal
Bestimmi. & \: | & 4 “‘ "\’»\\
Ermittlung des Sachwertfaktors: 1,28, Lmuangﬁtuskgmmhemnt H\Fﬂ? 2023 und nach Empfeh-
lungen! Veraffentlichungen von Ausuredunﬁgn ';125 cheran Emmmhms und des ragionalen
Gutachterausschusses AR & &=
. hE \\ __‘5\\\\ :
(« N \\\ ; );
Marktibliche Zu- oder Abschidge — »\\\‘
Die aligemeinen Wertverhalinisse is\swl sich béﬁ?éuwem dﬁs Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder n§?§hrﬁ geelgneter M.I'eg%t ausreichend berGcksichtigen. Aus diesam
Grund ist zur Ermittiung da.&mﬂrﬁ mwnﬂmﬁgen werts aine zusatziicha Markianpassung durch

marktibliche Zu- cder Abso
Besondere objektspeaifi \knz & Emnumﬂ:ﬂm-m

Hier werden dig w an .ﬁ.u!\mrkungun damuﬂ't't in den Wernermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens barsits namdr.ﬂcn ben wﬁmw dls Dbjekis komigierend insoweit bericksichiigl, wie sie offen-
gichtlich waran ﬂﬁar«\q:m Aufnaﬁga f" antmer elc. mitgetailt worden sind

CHe im der Ggﬁigiﬁabasda i uﬂg aufg Wertminderungen wegen zusdtzlich zum Esufpreis erforderfi-
cher Auhm{ ungen ins niders fﬁr&ﬂaﬁalugunﬂ von Bauschiden und die erforderichen (bzw. in den
\al&ﬁmnh\ﬂmmwuhn untersteliten} Modemisierungen werden nach den Erfah-
rungsmgﬂeﬁ aufﬁa En.immaga fur diesbaz0glich notwendige Kosten marktangepasst, d. h der hierdurch (ogf
zusalzlich ‘gedampht’ Unter Beachtung besonderar steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden
‘ﬂ%ﬂpﬂﬁw ngen manuﬂznm'r_ Unvarzighch notwandige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

W, N
\\ DEson ﬁﬁthl.'iIPE'-IIftﬂchE Grundsticksmarkmala Waﬂbaemﬂussung insg.

b Bauﬁcﬁ,&m&n {wie vor beschrieben, geschatzie Marktreaktion) -7 852 46 €
s prozeniuale Schatzung:

15,00 % van 119.016,43 €

Wiitere Besonderheiten (wie vor beschrieben, geschatzte Marktreaktion) -2 38033 €

* prozeniuale Schalzung
-2,00 % von 11901643 €

Summe -20.232 79 E
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4.5 Ertragswerlermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modeil for die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrisben,

Dia Ermittiung des Erragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahriichen Erragan (insbesondera
Migten und Pachien) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Robertrag bezeichnat. Malgeb-
lich fir den vortaufigen | Ertrags)Wert des Grundsticks ist jadoch der Reinertrag. Der Reinerirag amittalt sich
als Roherirag abzlghch der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung mnschlmﬁ.llm Erhal-
twng des Grindsticks avfwenden muss (Bewirtschaftungskosten) \\M \\

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Gmnds.wmmgantﬂmtmmlbandn Rein-
ertrag aus dam Grundstick die Verzinsung des Grundstickewens (bzw. des dalﬁr gaiﬁﬁlten Kaufpraises)

darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitaligierung da&:@mﬂmge .

Hierbei et zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlck mwmﬂ:;&éﬁmmuqﬂ@rﬂm Grund
und Boden als auch fir die aul dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesgndere Gshh@é] und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpfianzungen) darstelit Der Grund und Boden gilt gqmd‘?}ﬁ’ﬁc als dnverganglich {bzw
unzerstarbar), Dagegen ist die (wirtschaftiche) Restnutzungsdauver mér«ﬁk fen und sonstigen Anlagen

N

zeitlich bagrenzy , \\\ @, =
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und ﬁ.uEErra tﬂ I:I ‘ﬁ}\\aﬁ!rglemmrhterfahren
{vgl § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatziich so zu EI'I‘I'II“E'-lH 20 \i.-ﬂrda weann das Grund-
stick unbebaut ware

WU
Der auf den Bodenwen entfallende Reinerfregsanieil wird :Iu?:ﬁ Mutnphl&lmdes Eﬂﬂmms mit dem {ob-
jektspazifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz heslfmiqt 1Der Bﬁﬁhﬂﬁmg&ﬂfﬁ&l&l&lltsumlt die ewige

Rentenrate des Bodenwerts dar.) , =\ N ). \\

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertrag sﬁmarl arg‘b{*ubh ats Dlﬂamﬂ; {GesamtjReinerrag des
Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil des Gmn-d\nhd Eaﬂgns (&

Der voridufige Ertragswert der baulichen Anl@gnn wird dnh\q‘\ﬁ' I{apntatiﬁﬁmng (d. h. Zedrentenbarsertbe-
rechnung) des (Rem)Erragsanteils dar mﬂmm und n Anlagen unter Verwendung des (objekispe-
zifisch angepasstan) Llugananhahsmnssagﬂ, und der Bgs ung; “ermittelt.

Der vorlaufige Erragswert setrt sich atgﬁarﬁumw Bﬂdﬁ\r‘l&ﬂ‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen. . (. X e
TN, {~" y)

Ggf bestehends besondere objek \-pulﬂnpha]?mndsm.l}imnrhmah die bei der Ermittlung des varaufi-
gen Erdragswers nicht ben

gl wurden, ‘sind hﬂiq\ ﬁhlertmg des Ertragswerts aus dem markiange-
passten voriaufigen Enragm@hmhgezmﬂtu berucksichtigen

Das Emag:umrl‘:hl‘éa}lellt w dm\uh Wmandung des aus Kaufpreisen abgelelteten Liegen-
schafiszinssatzes eingn  Kaufpre nil:h\ma Wﬁmnﬂlman auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren

Gmrndsﬂ]d{srmnunf%gh‘dar N \_
AN ( \ \ -
452 Eﬁﬁutwﬁnen der IKQH der Em-abﬁwenm;hnung verwendeten Begriffe

‘ 15\31 mﬁg&mbwm 21)

g umfassbaha bel ordnungsgemater Bewinschaftung und zulassiger Nutzung markiiblich erziel-
; \Grundstick. Bei der Ermittlung des Roherrags ist von den dblichen (nachhaitig gesi-

rignj Elnna; lichkeiten des Grundstiicks (insbescndere der Gebiude) auszugehen. Als markiiblich

rzisibare Erbragp “kbnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markidblich

d

EH'I

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiickan oder Grundstiickstellen van den Gblichan, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaaglichkeiten ab undfoder werden fir die tatsachiiche Nutzung von Grundsticken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind for die Ermittlung des Roharirags zu-
nachst die fir eine Ghliche Nutzung markiiblich erziglbaren Errage zugrunde zu legen

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bawirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eme ordnungsgemaiie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten de Instandhaltungskosten, das Mistausfall-
wagnis und die Betnebskosien

asas 3, BYOET Bad Lurhaim iha 45 von
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Dipd-Ing. Lite Héinig

Unter dem Mistausfallwagnis st insbasondens das Risiko aner Erfragsminderung zu verstehan, dwe durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigan Einnahmen oder durch voribergehanden
Leerstand von Raum, der zur Vermielung, Verpachtung oder sonstigen MNutzung bestimmi isl, entstehl Es
umfass! auch das Risiko von unemnbringlichen Kosten einer Rechisverolgung aufl Zahlung, Aufhebung aines
Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerfV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV)

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirschaftungskosten{-anteile) in Abzug
gebrachl, die vom EigentOmer zu tragen sind, d. h, nichl zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden Kdnnen

~

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWartV 21) Ny
Der vorigufige Ertragswen ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstich \iialugena {Emmal)Be-
trag. dar der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzi (ReinjErtrage &in-

schiiefilich Zinsen und Zinseszinsen antepricht. Dwe Einkdnfte aller wahrand @1 Hgtﬁungs(qam noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaitrisse zum mmrmlmgssﬁmﬁg\ ind wgr}@ig gleichzu-
sefran mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekis. ,

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Re 7 ﬁ&dﬂuﬁﬁf@ﬂmmen. fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente] W S
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWentV 21) _\;\::\j )

Der Liegenschafiszinssatz ist eing Rechengrofie im Ertragswﬂrhg@hmn Er@@fdm’ Grundlage geeignetar
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage for rm} E&#&Qu\ﬁgsgrunﬁs-tu:k hinsichtlich Nut-
Zung und Bebauung gieichartiger Grundsticke nach den Gru i dmmmarfahmns als Durch-
schnittswerl abgeleitet {vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWerty 2 Eﬁ}%nsag\du&ﬁmrkgknnhnﬂanh abjekizspezifisch
angepassten Lisgenschaftazinssatres fir die Wmarrm% riragswertvarfahran steflt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Erg\ahu'ﬁs liefert, d h:dkgn vamam entspricht.

Der Liegenschaftszinssalz Gbernimmt demzufolge Eiu\FunhmﬁrMamarmgung im Ertragswertverfahran,
Durch ihn werden die aligemeinen mw:ﬁ:nu!ﬂmﬂmdmuﬂ@m erfasst

Restnutzungsdauer (§ 45 V. m. § 12 ﬁtﬁ:mw 21)

Die Restnutzungsdauar bezeichnel die ARz 1n BNen um:}hulh:m Antage b ordnungsgamalar
Bewirtschaftung voraussichtlich noch w aftlich; n. Als Restnulzungsdaver st m arster
Maherung die Differenz aus unlmhut\ﬁﬂmlm.gogsﬂmnr‘ lich ‘tatsachiichem Lebensatter am Wer-
termittiungsstichtag’ zugrunde gelegt: Digse mrﬂ@@ﬁwﬂmgs l:h}lq\v rangert (d h. das Gebaude fiktiv verjlngt),

wenn beim Bewerlungsobpaikl. wfmnumha h@dammmmﬁ%‘]ﬁhﬁnahm durchgefihr wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unml'nalﬂﬂr arfordariiche Arteiten 2ur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowia zur
Modernisierung In der v@@&ﬂﬂung alg h‘é%ms dur untarstellt wearden

Marktibliche Zu- nm@mﬁllﬁwﬁ? ﬁhs 2 un}ﬁgwm‘l.r 21)

Lassen sich die allge ﬂeﬂwhaltnm bel \Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine

Anpassung mittejs: \dﬂurmheh ‘ader in ar{diqéérgﬁergnatm Wesse nich! ausreichend berlcksichtigen, ist zur

Ermittiung des, rr-ﬂ\m nﬂanagﬂed\wnau*@fﬂmgmwm eine zusatzliche Marktanpassung durch markiib-

fiche Fu- uﬂqr&iﬁc aga m&zrﬁeﬂlm N

Basmm uﬁgnht:i Gﬁmd:‘t\-iu:hmurkmnla (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Llnlar den besonder i pez:ﬁsmten Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand

ﬁ’lbarer 2 e abweichenden indwiduellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B, Abweichun-

. baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesonders Baumange! und
H&u#ﬂhﬂdm\ ‘E&e}lh nachfolgende Erdauterungan), grundsticksberogene Rechie und Belastungen oder Ab-

=~ wan:huw n den markiublich erzielbaren Ertrégen).

Haumanﬂﬂ‘und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWerlV 21)

Baumangel sind Fehier. die dem Gebaude | d. R. bereits von Anfang an anhaften - z B. durch mangelhafte
Ausfilhrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterant-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einsteflen

Bauschaden sind auf unterizssene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragliche auflere Einwwkungen oder
auf Folgen von Baumangein zurlckzufohren

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Weriminderungen auf der Grundlage der
rosten geschatzl, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kenn dirch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen

Dar Bewerungssachverstandige kann i d. B. dig wirklich erforderichen Aufwendungen zur Herstellung sines
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normalen Bauzustandes nur Uberschisgig schatzen, da
= Aur zerstirungsfrel = augenscheinlch untersuchi wird,

& grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu isi die Beaufiragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden nobwendig),

E= wird ausdriickfich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allain aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mister etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnabme baim Ortstermin ohne
jegliche differanzierte Bestandsaufnahme, lechnischan, chemischan o. 8 Funktionsprofungen, Verplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind, e ¢

Sptalgassa 3, BT058 Baa Dirkhem Saita 2T von 53
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4.5.3 Ertragswertberachnung

Gebaudebereichnung Misteinhait Fiacha | Anzahl | peschatzte marktiblich erzialbare
Nettokakhtmiate
Ifd. | Nutzung/Lage () | (Stek) | (&™) monatiich jahrlich
Hr. ca bzw. (€]} (€)
{€/51ck.)
Einfamibenhaus Wohnung EG 0,00 8,00 \Eil.'}e.jﬂﬂ B.720,00
0BG (zu Wohn- 70,00 6.50| . 455,00 5 460,00
zwecken ge- N
nutzt) - :‘:,g\i;%* ;
Garage incl 1,00 70060 =" 70001 84000
Lagerfiache &G €
Summe 160,00 1.00 (7%= 14@5%0 16.020,00
AN =

j@hrlicher Rohertrag (Summe der marktoblich erzielbaren }Ehri'r:ls 1A 16.020,00 €
ten}
Bewirtechaftungskosten (nur Antell des Yermigters) Xy
{vgl. Einzelaufsteliung) p N\ 3.10590 €
jahrlicher Reinertrag N i 12914,10 €
Reinertragsanteil des Bodeons O :
1,66 % von 51.400,00 € {Llnganschaﬂsﬂnssatz ﬂmanwm (bl , AN B53,24 €
Reinertragsanteil der baulichen und umth}Wﬁgun ; %) Oy = 12.060,86 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 I.Qmw 24 _Gnp<
bei LZ = 1,66 % Liegenschaftszinssatz \\:\‘ 2 (Z~n
und RMO =13 Jahren Fteslrmt:ungsﬂaueq\ \‘Qx NGE x 16,181
vorlaufiger Ertragswert der bau!r:hm Eiﬂd iﬂﬂw;ﬂﬂl n = 195.156,78 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl En@nﬁt&ﬂmmw ;\\\\\‘: > 51.400,00 €
vorldufiger Ertragswert ¢ % ) Q\\\ = 246.556,78 €
Marktanpassung durch marﬁﬂﬁiﬁw Iqﬂar M{:‘hﬁnl + =27.000,00 €
marktangepasster vo = 218.556,7T8 €
besondere ﬂhjﬂkhﬁl{ﬂﬁ\ﬁ?’iﬂ Gruniﬂndkm&i@m - 2023279 €
Ertragswert N2 C2) = 189,323.98 €
\\\% ~\ “ ba ) rd. 199.000,00 €
R\ -,‘xﬁ\\
N \\ \U“";" NN
ﬁnmarhunn* \\ LY 4 \& 3
Die Ertrag: Ermlltlu\'ﬁ\e‘l‘ﬁﬂgt ﬁuf\uaf* Gmnulage der geschatzien markllblich erzieibaren Natiockalimiete
nac;h :ieﬂg ' lgegn.mgen des Preisspiegal 2024 fir Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfaiz des
b memﬁiq{iwisﬁhland D
\\“
= \ )
\: \ %
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4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Waohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orienteren sich an der
Wahnflachen- und Mietwertrichitinia zur wohnwartabhangigen Wohnflachenberachnung und Miatwertarmift-
lung {(WMR), in der die von der Rechisprechung insbesandere 1ir Mietwertermittiungen entwicketten Malga-
ben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Wohnfiache systematisiart sind, sofemn
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapital
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kbnpen demzu-
folge teiweise von den diesbezlglichen Varschriften (WoFIV, Il BV, DIN 283; DIN 277) agwe'réﬁen; sk sind

deshalb nur als Grundlage dieser Wertermmittlung verwendbar \\‘\\x

Rohertrag \t\

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick maﬁt‘tﬁ]blmh\u%fbbma m iete
Diese entsprichi der jahrlichen Gesamimiate chne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund umila-
gefahigen Bewrtschaftungskostan, o =

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von uerl‘ugbaran V&Eﬂﬁﬂma@\mnﬁlr mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke \\\\\ \\

« aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinder, > \\‘*
« @us dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Eprehgg\eﬂaﬂamgﬁhnmnaj

« aus der lage- und objekiabhangigen Epmngmﬂaravmgle&h # fiir anﬂ S;Ia‘rimfdnhjah't aus dam Spreng-
netter-Marktdatenportal undioder i,

"\

« aus anderen Mietpreisvertffantiichungen L \| ,_\\ f;,,

&l

SNNES
als mitteffristiger Durchschnittswert abgeleitet und anqe\su&t D-Ebali'éfﬂ’en wesent| ﬂualntmsummsﬁe
des Bewerfungscbjektes hinsichtlich der rme«tvﬁe{ﬂgee mlﬁanﬂEﬁﬁlgenmﬂ urch entsprachende An-

passungen berdcksichigl x\:\‘ £

Q) ‘\Qw -\\\
Beawirtschaftungskosten (= §\« N ) N
Die vorm Vermiater zu tragenden Hewlrtscbgﬁ\mgskus riewem%‘gﬁdar Bass von Marktanalysen ves-
glechbar genutzter Grundsticke (insg ‘als pra An lﬁlg ohertrag, oder auch auf &m® Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als .Mmu e Nutzungseinheit. bzw. Bewirtschaftungskostenantell) be-
stimmi. o (@ }\ A . \\
Dieser W'nr'tumlulung warden 0o die in [1], Kﬁ@ﬂ k ﬁﬁvﬁ'hlﬁnﬂmhten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-

LR darau?gaﬂmm\ ﬂassethe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
| ‘nmnaﬂmlpmua zug legl

Bewirtschaftungskosten ﬁw: @WW%
ANy O IN2
BWH-Anbad S
Verwaltungskogten” Q}\\ , \& 3
Wohnen ¢S\ NN thhqnw {Whg] 1 Whg. « 360,00 € 260,00 €
) 2 082 \k N Garagen (Gar | 1 Gar. = 47,00 € 47,00 €
Gewsibe NS — % vom Rohertrag —€
mﬁnbhaitumg%@mn
< iﬂﬁahnan \\\ Wohnungen (Wha) 160,00 m® = 14,20 &m® 2272006
=) Garagen (Gar ) 1 Gar. « 106,50 € 106,50 €
Mmuﬁl‘alnvagnls
Wahnen 2,0 % vom Rohertrag 32040 €
Gewerbe - —€
Summa 310580 €
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Liegenschafiszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepassie Liegenschafiszinasatz wurde auf der
Grundlage

» dar verflgbaran Angaben des rilich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» der verfigbanan Angaban des Oberen Guiachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstalle,

= des in [1], Kapitel 3.04 verdffentichiten Gesamisystems der bundesdurchschniftlichen Liegenschaftszing-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Lisganschafiszinssatze gegliaden nach Objektart.
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowia Objektgrofie (d h des Gusarntgmnn‘at@mmrm angegaben

sind, sowee \\\
« eiganar Abletungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regmnaleﬂ Aﬂpﬁmg darv. g bundes-

durchechnittichen Liegenschaftszinssdtze und/ader \\ \* \\\\
« des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes ahhjern Epmngn\aum-hlarktdm

tanporal (@ A \\\l\ ,
bestimmt O Q)P

y l:‘\- X ‘\\’ \\
ple

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes: 1,66 %, Landesgru "marmnancg\ﬂLP 2023 und nach
Empfehlungen’ Verdfentlichungen von Auswertungan des nbarﬂy El}ta:htﬁe%s:hum und des regioc-

nalan Gutachterausschusses \\\ a0
@ &

Marktiibliche Zu- oder Abschiage W~ LY o
Die allgemeinen Werverhaltnizse lassan sich hm ".Fam'en dﬂl@mmaﬁmjnﬂﬁhﬁ auch durch emng
Anpassung mittels Indexreiben oder in anderer neter Wm\sa rﬂn#‘iﬂusreimhen:iheru:hshhtlgeﬂ Aus die-
sem Grund st zur Ermittiung des maﬂnﬂnmﬂ\wﬂuﬁgﬁaﬂ Edfragiumri@&‘m zusatziiche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschi — (8

marklibliche Zu- odar Abschiage % S}\ -" e Zu- oder Anschiag

pauschale Schatzungl Emphhluna [ﬁ;ﬁpassqu\qn dan ungs= 2700000 €

stichtag) N » ,\‘ NS

mima P~ N 27.000,080 €

o \i \, \\\\u\\"\\:-’ \}\ Q\:‘:\\}

Gesamtnutzungsdauer - \ @) *‘\\\\' X

Cie Gesammm:ung:ﬁdau {Bﬂ ) ergibt a@h aus: sdﬂthrﬁhr baulichen Antage und dem den Werermittlungs-
daten zugrunde leger Mﬁd&ﬂ Dabe| wurde da}ﬁgfgeachtﬁ! dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch; Q\ﬁct:llnllunﬂ Q@fﬂ.mgnnsﬁmﬂmrnm&e Zugrunde fiegt

Die GND st aus [#} Kapliel 3&1\\\1&1;’1@
NN

S S
Hﬂlﬂﬂuﬂul‘lw \\ r
Als Rasmﬁzﬁgﬁam&ﬁhm \\m.lng dee Differenz aus 'Oblicher Gesaminutzungsdaver abzlglich
“tatsachh Eb-ansg arm Werts ungsstichtag’ zugrunde gelegl Diese wird allerdings dann verlangert

r|:| h das Sa defiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
gttt wt bdar i den Weartermitiungsansiizen unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Beseitigung
& qg malu‘mgqsﬂus sowie zur Modernisiarung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstelit

P uﬁg der Restnutzungsdauer, insbesandere unter Beriicksichtigung von durchgefilhrien ader zeit-
nah durﬂhmPﬁJhrEnden wesentlichen Modemisierungsmalinahmean, wird das in [1], Kapitel 3 024 beschria-
bene Model angewendat

Wl. diesbeziglich die differenzierte RMND-Ableitung in der Sachwertermittiung
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Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Higr werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wenemiflungsansdtzen des Ertragswertverfah-
rans berads berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit kommigierend berbcksichiigt, wie sie offen-
sichtiich waren ocder vom Auftraggeber, Eigentomer etz mitgeteit worden sind

besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale Wertbeeinfiussung insg
Baischaden (wie vor beschrieben, geschaizte Markireakiion) -17.B52 46 €
« prazentuale Schatzung .
15,00 % von 11801643 € -
Weitere Besonderheiten {wie vor beschneben, geschatzte Marktreaktion) \\\\‘i\‘vz 80,33 €
»  prozentuale Schitzung ,:j:}\\“"
-2,00 % von 118.016 43 € AN IR
Summe C5~ -202379€
SYZ A
P L\l\- i) *&‘QQ\
TR AN I
R AN
4.6 Verkehrswert ;i&‘é‘" l,fi,.:\ S
A\ 1) o .
Grundsticke mit der Mulzbarkeit des Bewerlungsgrundsticks a{mﬁm , w7l Kaufpreisen ageshan-
deit, die sich vorranglg am Sachwert orientieren, L"{:",; B »,{\\Q:;x”
Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. @ el
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragl rd “”fﬂ'?ﬂ 4 _: N ’ \:\\\*
Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus betat ‘*Gma%aqﬁ;ﬁm 67088 Bad Dirkheim, Apfelgasse
9 R\ -\ (N
\X ; ' - oy 7\
Grundiouch E{aﬂ“Q\ ;H\u Mr o)
Bad Darkheim 1a§§\ ) @ AN
) A& =
Gemarkung &Rtﬂr —Jr Flue :
Bad Durkheim RO T W NN

&) O =
AN AN N\
wird zum hl&rtainﬂtﬁungsgt\m\*lﬂﬁiﬂj‘@?ﬂ"d N,

NN
T
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechie vorbehalten, Das Gutachtan ist nur fur den Aufiraggeber und den angagebenen
Swack bestimmt, Eine Vervieltaltigung oder Verwertung durch Drtte (st nur mit schrftlicher Genehmigung ge-
siatiel

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder {im Falle einer vereinbaren Drfiver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrassighkest, ein-
schlefilich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen.des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubermahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem igen von Mangeln,
sowi2 in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, 5o 4 F"Higm}{eﬂeizt Wird,
deren Efdllung die crdnungsgemalie Durchfihrung des Vertrages ubmha-ulg{, : mmglmhtum auf deren
Einhaltung der Verragspartner regelimalig verrauen darf (Kardinalpfiicht). 4n ﬂnam ml:‘tt‘r‘értfalr izt die Scha-
densersaizhaftung auf den typischerveise vorhersehbaren Schaden b Zt AN

Die Hattung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberih Q\\b ) N

Ausgeschlossen st die persanliche Haftung das Erfﬂllungsgehllm gbselzll 'G"Htretara und Betriebsan-
gehorigen des Aufiragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahd@ssigheit 'u"ET & te Schaden

e Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigheit und Mmalrtamgm\tﬂfn El‘l und Daten, die van Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittel-wer 15L dﬂ Hdhe des fur den Auftrag-
nehmer midglichen Rockgriffs gegen den jeweiligen Dnﬁéﬂ@ﬁs::h:ﬂw x Ny,

Eine uber das Vorstehanda hinausgehende Hal'l! ﬁ msgﬂgnnloﬁn bzw. ijffﬂden Einzelfall auf maxi-
mal 3.000,000,00 EUR begrenzt. § = =

\
Auterdem wird darauf hingewiesen, dass dlﬂm Gpta:h'tan aritﬁ?:ﬂanan !Eamn iz B. Strallenkarte, Stadiplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urhubﬁrﬁ‘lﬁu« (tzt sind. Sie-dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert undfoder einer anderan Nulzung : i werﬂm ails daﬁﬁmchten im Internet veraffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass nﬁeh g nmmwﬁummemelle Zwecke gestaitet ist, Im
Kontext von Ewmgsvmmlgnmngm l:!a:s Gu!¥ rna@{uﬂ zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, 1 \‘ﬁ@mn Fa T}\rrmmmal\ﬁ\k\drh Daiser von & Monaten
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5 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= in der zum Zetpunit der Gutachtenarsteliung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugeselzbuch
BauNVO: g €
Baunutzungsverordnung — Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke \1\;’\1\;
RN
l Bﬂn "',» 2 A\\\
v AN \- AN
Landeshauordnung Rheinland-Pfalz AN W
. f“:-—v“\' " ~ ‘;:" \\‘i\
BGB: % N N
Burgeriiches Gesetrbuch AN \\\\:}\\
& Q\‘Kl‘i}; IN) \‘:\\" r
M ) _\\:\\\N Py P \‘_\~
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwallung (0> R
d¢ \‘\\Z'; J \\\C"
N o N
ImmoWertV: l\{\ ,_5\\:,»,5

YVerordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Vers Iren unl:l der fur die Werlar-

mittlung erforderlichen Dalen — Immobiliemwertermitiiungs: "_iﬁ}lung %d\

SW-RL: : L:\‘r o (B ' ig;
Richtiinie zur Ermittlung des Sachwerts {smmm = EW—\%@“}%_ 4 \\\:- %
VW-RL: = -
Richtiinie zur Ermittiung des Vmglaummnrls u@% Bndan}%’ls wu@%mmmum WWERL)
EW-RL: N SN\
Richtlinee zur Ermittiung des Emamwﬂté@?ﬂima ‘“~le]
N \\\C\‘
BRW-RL: ; ‘,\
Richtlinie zur Ermittung des Bddenter mm@mnmw@mum - BRW-RL)
E LN \‘\\\ & (&
'.ﬂ.re:termmmngsncmhn-an \ ulmen [i:H"tHE En'm;gg'lg\&ar Varkehrswerta (Marktwearla) van Grundsiicken
\\ B \& )
WoFIV: J\\ \&\, \\ \ﬂ & “1‘\{\\ -
hﬂﬁuhnﬂanhennferurdg\um Varo\tqwhg zur Bg@hnung der Wohnflacha
h \\. h2 (\\ = \\
DIN 283: < \ X Q\ & )Y
DIN 283 Blaftig Wiohnu Herechnﬂngdm Wohnfidchen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im thbar wgﬁ‘{h gezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
mneﬂere@;‘ ngsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschafiiche Barechnungen
— -~ \ .

5.2 Verwendete Werlermittlungsliteratur | Marktdaten

[1] Sprangnetter (Hrsg.). Immobilienbewarung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung.
Sprangnetter Immobilienbewertung, Bad Neusnahr-Ahrweiler 2018

[2] Sprengnetter (Hrsg ) Immobilienbewertung = Lehrbuch und Kommentar, Losebiattsammiung, Spramng-
nettar iImmobilenbeweriung, Bad Meuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Kleiber, Verkahrswarermittiung von Grundsticken, 8. Auflage 2017 + 10. Aufiage 2023

[4] Gabrigle Bobka, Spezialimmobilien von A-Z, 2. Aufiage
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[5] Kroll Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermitilung von Grundstickan, 4. Auflage
2011 '

[l Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Plalz 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

&
Das Gutachten wurde unler Verwendung des von der Sprengneatier Real Estate 5 GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms *Sprengnetter-ProSa’ (Stand 25, erstelll
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& Verzeichnis der Anlagen

Ausrug aus der Liegenschafiskarte
Fotos

Anlage 1.
Anlage 2:
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Hofansicht

e

Temresse EG

Apfelgasse 3 G70EE Bad Dirkbeim Saiba 34 ven 53



_Dipl.-Ing. Ute Hénig

Hof, Zugang aus Keller

Balkon, EG, Betonabplatzungen
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Gas- Heizungstherme Wasserspeicher
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Gastherme Festbrennstoff Garage

Waschkiiche
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Treppe zum EG Treppe zum DG
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Lupi-ing. LMe Hinig

Treppe zum DG

Decke zum Spitzspeicher

Apfalgasse 3, 67088 Bad Dirkhem Sede 43 van 53



Dhpl.-lng Lite Hénig

Schiafzimmer DG Fhur, Héhendifferenzen
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Ehemalige Feuchieschaden
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Balkon DG, uberdacht l "“*D‘é_‘?:hnberstarjgi’ Batkon

Flur DG
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Belichiung DG EFFenstes DG, feilweise dafekt

Feuchte im Eckberaich Feuchia Dachfenster
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Zugang Speicher, DF-Fenster Speicherraum

owischendecke Speicher Sparren augenscheinlich Schadlingsbefall
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Anlage 3 malstabverzerrte Darstellungen
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