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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
von der FH Kaiserslautern zertifizierter Sachversténdiger, /\
fiir die Bewertung von Grundstiicken, Mieten und Pachten
Mitglied im Hauptverband der Landwirtschaftlichen H
Buchstellen und Sachverstindigen e.V. sowie |mWE RT@
Personenzertifiziert nach der DIN EN ISO/IEC17024 L |
Klaus Heiter, 67434 Neustadt/W.. Hauberallee 12 KA: 0721 -17 0280 18
HD: 06221 - 6 47,81 14
Amtsgericht Bad Diirkheim SP: 06232-6.78 44 57
Seebacher Str. 2 NW: 06321 -..48 08 09
67098 Bad Diirkheim Fax: usszf,- 48 0906
eMail: mfo@imwert.de
Internet: www.imwert.de
Firmensitz:

Hauberallee 12
67434 Neustadt a. d. Weinstrale

Datum: 13. Mai 2024
Az, 24AG-DUW1K9/23

GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 1 K 9/23
Versteigerungsobjekt,
eingetragen im Grundbuch von Weisenheim-am Sand, Blatt 4832,
BV 1, Gemarkung Weisenheimam Sand, 92,19/1.000 Miteigentumsanteil an
Flurstlick 415/3, Gebaude- und Freiflache Ritter-von-Geiltler-Str. 7-9, 1.330 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen Raumen der Wohnung im
Erdgeschoss sowie dem: Kellerraum,.im’Aufteilungsplan mit Nr. 1| bezeichnet.
Sondernutzungsrechté sind vereinbart; im:Plan mit Nr. 1l gegenzeichneten Hofflache,
gemeinschaftliches Sondernutzungsrecht Nr..I = VI an dem Personenaufzug.

[, 5

40

Straflenansicht (Lage der Wohneinheit siehe Markierung)

Der Verkehrswert der Wohnung Nr. Il (WE Il) wurde zum Stichtag
06.05.2024 ermittelt mit rund

310.000,00 €.
Ausfertigung Nr. 1/R/3/4/5/6

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 40 Seiten.

Es wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Flr das AG Bad Dirkheim wurde eine inhaltsgleiche CD erstellt sowie ein Beiblatt mit
Angaben zu Schuldner/Eigentlimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwaltung.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus und
Nebengebaude

Zu bewerten:

Wohneinheit Il (WE Il) _

Raume der Wohnung im Erdgeschoss sowie Keller-
raum nebst Sondernutzungsrecht/an der Hofflache I
und gemeinschaftliches Sondemutzungsrecht an dem
Personenaufzug.

Ritter-von-Geiller-Strale)7, 8, 9
67256 Weisenheim-am 'Sand

Grundbuch von Weisenhéimam Sand, Blatt 4832,
Iifd. Nr. 1 :

Gemarkung Weisenheim am-Sand,
Flurstiick’415/3, :
Miteigentum-92,19/1.000/an1:330 m?,
Bodenanteil 122,61 m¥

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung;’

Umfang der Besichtigung etc.:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Bad Diirkheim,
Seebacher “Str. 2, 67098 Bad Dirkheim vom
13.03.20‘2‘4-80" ein schriftliches Sachverstandigengut-
achten erstellt werden.

06/05.2024

106.05.2024

06.05.2024

Es wurde eine Aufen- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefuhrt. Das Objekt konnte dabei Uberwie-
gend in Augenschein genommen werden.

Folgende Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konn-
ten nicht in Augenschein genommen werden:

e Kinderzimmer, Waschraum, Abstellraume, WC/DU.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadensfrei-
heit besteht.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 3
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Teilnehmer am Ortstermin: Der Bruder des Mieters und der Sachverstandige
Eigentimer/in: bekannt, siehe Beiblatt

Mieter/in: siehe Beiblatt

Hausverwaltung: siehe Beiblatt

Zwangsverwaltung: siehe Beiblatt

Gewerbebetrieb: Auf dem Grundstiick wird-s

Zubehor: Zubehor im Sinne

wertungsgrundi@ i
Bewegliche Gegenstande: Beweglich @ensté i
nicht vor@en. ,&%

<&
Verdacht auf Hausschwamm: Becht%ﬂ@ @%
Wohnpreisbindung § 17 WoBindG: m Unterzeichner is@bekannt, dass es sich um

bestim e~Wohnung" nach dem § 17

herangezogene Unteﬂager@n- Vo hverstandigen wurden folgende Ausklinfte
digungen, Informationen@ Unterl eschafft:
N kartenauszug im MaRstab 1:1.000
O§\ @- igter Grundbuchauszug

o Flur
u
e Bauzeichnungen (Grundrisse/Aufteilungsplan, An-

ten, Schnitte)
@ . rechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

@ e Teilungserklarung

¢ Auskunft Baulasten
o @ o Auskunft Baurecht
@ \ e Auskunft Altlasten

%@ @ e Auskunft aus dem Geoportal
e Mietvertrag
e Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Ex-
pertengremiums fur Immobilienwerte
¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
e Auskunft Gutachterausschuss

o Ortliche Feststellungen.

Gutachtenerstellung unter Mitwir-  Durch eine Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten
kung von: bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:
e Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.
e Kopieren und Rucksendung von Unterlagen.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 4
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Am Ortstermin wollte der Bewohner den Zutritt erst verweigern, gestattete dem Unterzeich-
ner nach einer kurzen Absprache allerdings ein kurzes Zeitfenster zur Besichtigung. Es
wurde dem Sachverstandigen untersagt, Fotos der Wohnung (Innenansicht) zu erstellen.
Auskiinfte zum Mietvertrag sowie der aktuell vereinbarten Mieth6he wurden nicht erteilt.

Anmerkung zur Wohnflache / Unterlagen:

Die Wohnflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse/Aufteilungsplan
sowie mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermit-
telt. Ein Aufmal wurde nicht vorgenommen. '

Die uns vorgelegten Unterlagen wurden von der Bank sowie-vom Bauarchiv zur Verfligung
gestellt.

Hinweis zum Bewertungsobjekt und der Hausyerwaltung:.

Die Wohnung WE Il konnte beim Ortstermin betreten und uberwiegend (ca. 2/3) besichtigt
werden. Die Wohneinheit ist aktuell bewohnt/vermietet. Die-zu bewertende Wohneinheit
wirkte am Ortstermin weitestgehend in normalem Zustand. Der Bruder des Mieters zeigte
am Ortstermin zwei sich l6sende Fliesenim-Bad, ‘punktuell nicht funktionierende Elektrik
und beschrieb miindlich, dass Rollladen-nicht funktionieren‘und Feuchtigkeit im Eltern-
schlafzimmer (hofseitig) existiert.

Im Zuge vergangener Besichtigungen wurdendem Unterzeichner etliche Mangel und Scha-
den am Gemeinschaftseigentum aufgezeigt. Einige Gewerke erscheinen abgenutzt, schad-
haft oder mangelbehaftet. Nach Angaben des Hausverwalters werden Hausgeldzahlungen
nicht oder nur in geringem Malie bezahlt.

Der Hausverwalter istbestrebt, die Situation der aktuell nahezu handlungsunfahigen Wohn-
eigentimergemeinschaft zu verbessern wnd-den schlechten und teils schadhaften Istzu-
stand zu verbessern. Zukulnftige Sonderumlagen (zusétzliche Zahlung von Wohnungsei-
gentimern) sind(zur Schadens~ und, Mangelbeseitigung mit hoher Wahrscheinlichkeit zu
leisten (Risiko). Dementsprechend'wird-in der nachfolgenden Wertermittiung entsprechend
Markt- und-Objektanpassurigen sowie ein Risikoabschlag vorgenommen. Es ist einem po-
tenziellen-Kaufintere$senten zwingend zu empfehlen, sich mit den vorstehenden Beson-
derheitenund der-Hausverwaltung weiter auseinanderzusetzen, um erganzend zu diesem
Gutachten eine:eigene, den individuellen Bedurfnissen angepassten Kostenkalkulation zu
erstellen. Erganzend zum Kaufpreis/Gutachten sind ggf. weitere erhebliche Folgekosten
mitzuberiicksichtigen.

Hinweis :zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandigenbulro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation etc.), die im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2021 (LGM 2021) veroffentlichen Marktdaten sowie die vor-
geschlagene Anwendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01.01.2020 nicht mehr voll-
umfanglich, die sich verandernden Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-
tuell befinden sich die Bauzinsen auf einem ahnlichen Niveau wie 2012 — 2016. Zu diesem
Zeitpunkt wurden statistisch hohere Liegenschaftszinsen und niedrigere Sachwertfaktoren
ausgewertet und veréffentlicht.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 5
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Bad Diirkheim \&gj
Ort und Einwohnerzahl: Weisenheim am Sand (ca. 4@@nwo@

Uberdrtliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene grolRere
nungen: Bad Dirkheim (ca. 11 k

Landeshauptstadt: %&b

Mainz (ca. 76 k ernt)

Bundesstra[&@
B 271 (c m en ; ..
<>

Aut ufah
\@ Gril @ca 1tfernt)

212 Klelnrau@age @
innerortliche 0%%? ntfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 0,1 km.
@ &\ schafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfer-
(j ) nung; )
& @ Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

@ . @ offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRRlaufi-

ger Entfernung;

§ @ @@ Verwaltung (Gemeindeverwaltung) in fuBlaufiger Ent-

fernung

Art der Bebauung und Nutzungen Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

in der Strafe und im Ortsteil: Reihenhausbebauung
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: eben

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 6
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich ggsicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Siehe Flurkarte unter Anlagen

Wohnstralle
voll ausgebaut

vorhanden

eingefriedet durch"Mauer

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

Gemdly schriftlicher>Auskunft. der zustandigen Be-
hordesvom 31.10.2022 ist das Bewertungsobjekt im

‘Altlastenkataster nicht als Vérdachtsflache aufgefiihrt.

Hinweis?

Diese Auskunft:wurde in anderen Zwangsversteige-
rungsverfahrefi (1.K 9/22, 1K13/23) eingeholt. Der Un-
terzeichner.unterstellt die Gultigkeit dieser Auskuntft.

Dem, Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 04.04.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Wohnungs- und
Teileigentumsgrundbuchs von Weisenheim am Sand,
Blatt 4832 folgende Eintragungen:

Pos. 1: geloscht

Pos. 2: Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Pos. 3: Zwangsverwaltung ist angeordnet...

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Er-
I6saufteilung sachgemal berlicksichtigt werden.

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 7
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Diesbezlglich wurden auftragsgemaf keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstéindigen
zeichnis: Bauiastenverzerchms

Denkmalschutz: Aufgrund de jahrs @Bewertungsobjekts, der
Gebaudea Bauweise-wird auftragsgemal® ohne
weltere g un , d @KDenkmalschutz nicht

@bnderh 1 sind ggf. zusatzlich
itthung rucksichtigen.

@

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennc@ D relcgjék ewertungsobjekts ist im Flachen-

zungsplan: tzun Is gemischte Bauflache (M) darge-
\ @ eilt

Festsetzungen |§uung@n FU c%a Bereich des Bewertungsobjektes ist kein

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
eit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34

/> auGB zu beurteilen.
Boden@gs@b Q Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechen-

der Vermerk eingetragen ist, wird absprachegemaf}

ohne weitere Prufung davon ausgegangen, dass das
\@ Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
\\

$ einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit moglich gepruft.

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

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 8
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
sticksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezluglich der Beitrage

und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten als bgébenfrei unter-

stellt.

Wiederkehrende Kommunala @% wie z. B. Stra-
Renentwasserung, Grundst tra usbaubel—
trag sind mit hoher Wahr lichk normalem
Umfang zu entrichten. >

Ggf. bestehende Bes

und Beitrage) wu
und sind ggf. zus:

sichtigen. &
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten E @gen % %@

Die Informationen zur privatrechtlichen @ entl&{q rec htilc ation wurden, sofern
nicht anders angegeben, miindlich ei -

Es wird empfohlen, vor einer vermg
objekts zu diesen Angaben von

eite ohte Abgaben
Ort in nicht mitgeteilt
z%& achten zu bertick-

ma[&: DIS bezlglich des Bewertungs-

we?s@ ndlg lle schriftliche Bestatigungen

einzuholen. Q

2.8 Derzeitige Nu d Vv tung tlon

Das Grundstuick i |ne amlh s, 1 Gewerbeeinheit, 7 Doppelparker-Stell-
platze und 2 St e :n d efgar@ 1 Stellplatz im Freien bebaut (lt. Teilungserkla-
rung).

Zu bew@ &\
Woh In(w
Sonder %@) mtllch dumen der Wohnung im
hos§ dem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. Il bezeichnet.
echte sind vereinbart an im Plan mit Nr. |l gegenzeichneten Hofflache,

& % hes Sondernutzungsrecht Nr. | — VI an dem Personenaufzug.

Die zu béWertende Wohneinheit ist vermietet.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 9
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/\

3 Beschreibung der Geb3aude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlic erheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus@rlie den Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen a ndla er ublichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Ba nd Aplagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, EI ass .) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unters @

torungsfrei, d.h. offen-
gen der ggf. vorhande-
schal berucksichtigt wor-

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenom @ e sie
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten si ie / i
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verke ert n

den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich)verti chung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche un en che S linge %& uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nic @

A\ @@c
3.2 Mehrfamilienhaus (WE II) @ C &@

3.2.1 Gebaudeart, Bauwh@@:\ul& cht &
Gebaudeart: e amlll@%us (WE 1),
\\ schl lich zu Wohnzwecken genutzt;

0 W SSig;
o P

unter rt;
O

& Idach mit Dachaufbauten
Baujahr @ Q} &\ 49 (gemal Bauakte vor 1949)
@

Enerdit enz: 0 Energieausweis liegt uns nicht vor
isierur modernisiert
@
JAu en verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss, WE II:
Lagerraum (eine Abtrennung des Lagerraums wurde nicht vorgefunden)

Erdgeschoss:
Diele, Garderobe, WC/DU, Abstellraum 1, Abstellraum 2, Kind 1, Kind 2, Wohnen,
Kochen/Essen, Elternschlafzimmer, Flur 1, Flur 2, Flur 3, Bad, Waschraum

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen;.Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Beton, Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk:
Geschossdecken: Statﬂbé}on, Holzbalken
Treppen: Geschosstteppen:

Stahlbeton mit Fliesen
Hauseingangsbereich: Eingangstur aus K\L’mststoff, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstéaljationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Modernisierte Ausstattung
(It. Bewohner punktuell ohne Funktion)

Heizung/Warmwasser: Etagenheizung (Gas)

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

Hinweis: Der Personenaufzug ist tatsachlich nicht vorhanden.
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand, Sondereigentum WE II

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten (Raufa-
sertapeten gestrichen) P

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfachen Rau@%@peten mit An-

strich /Z
)
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit @%verg@
¥
Tdren: Wohnunqsemqanqsturg@

Kunststoff/Metall .,

Zimmertiiren: &(ﬁ &
Turen aus H & @
einfache eru @schlage,
Holzzarg % %
<
sanitare Installation: M Gr
sche; schbe

Q Dusc W@el Waschbecken
Klchenausstattung: @ @@, mittlung enthalten

Grundnssgestaltung,\\ @ ec:k
/J
3.2.6 Besonde@g @ g n, Zustand des Gebiudes

besondere @wtung e vorhanden
Besom@n Q

ade umang siehe besondere objektspezifische Grundstiucks-
merkmale und Alterswertminderung

}

< &m %{ﬁwe Wertminderungen: siehe besondere objektspezifische Grundstlicks-
merkmale und Alterswertminderung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Gemeinschaftseigentums
ist befriedigend. Der Zustand der Wohnung ist soweit
ersichtlich normal.

Es besteht ein geringfigiger Unterhaltungsstau,
Schaden und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Einfriedung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fur das mit einem

Miteigentumsanteil (WE Il) bebaute Grundstiick in

67256 Weisenheim am Sand, Ritter-von-GeiBler-StraRe 7-9 zum
Wertermittlungsstichtag 06.05.2024

ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd[(Nr)
Weisenheim am Sand 4835 1

Gemarkung Flurstiick Flachenarteil
Weisenheim am Sand ‘ R
Miteigentum 92,19/1.000 an 1.330 m? 415/3 ca, 122,61 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung’der zur Verfligung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImfnoWertV 21).ist der V&rkehrswert von Grundstiicken
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts. varrangig mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ZG ermitteln; weil bei der Kaufpreisbildung der
marktlblich erzielbare Ertrag-im-Vordergrund steht:

Der vorlaufige Ertragswert- ergibt sich als-Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer-und des objektSpeZIﬁsch angepassten Liegenschaftszinssatzes.
Zuséatzlich wird eine Sachwertermittiung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend
fur die Ermittlung dés Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts
der baulichen Substanz) herarigezogen.

Das Sachwertyerfahren (gem, §§ 35< 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilufig'des Substanzwerts: Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstucks).wird als'Summe aus:dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen Anlagen und dem vorlatifigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

DerBodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom) Ertragswert’der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
‘preisendm Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie
er sich-ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 300,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise

Grundsttcksflache (f)

M (gemischte Bau&%@f
N

300 m? S §

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks @ §

Wertermittlungsstichtag = 06.06: 6
eifes

frei
grzlschlossen @\

1

Entwicklungsstufe = . re L %&

Art der baulichen Nutzung = M gemisc@auﬂéche)
beitragsrechtlicher Zustand = @’- @

Bauweise @ ges en %@

Grundstucksflachenanteil (f) E @ = \c 61 n@
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 06.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des
Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts B frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 300,00-€/m? |
(Ausgangswert fur weitere Anpassung) f

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor> |\ Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 06.05.2024 x >N 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeemﬂussenden Grundstueksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- M (gemischte Bau- "} x 'f 500
Nutzung flache) flache) :
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = U//)1"300,00 €/m?
Flache (m?) 300 1.330-~ S 10,88 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baurel‘l’es Land /7 X /71,00
Bauweise geschlossen géstEﬁlossen ‘ "x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster be!tragsfreler = 264,00 €/m?
Bodenrichtwert (
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster heltragsfreleﬂ Bodennchtwert = 264,00 €/m?
Flachenanteil : ‘ x 122,61 m?
beitragsfreier Bodenwettanteil = 32.369,04 €

rd. 32.370.00 €

Der beitragsfreie Bﬂdenwertanfeﬂ betrégt zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2024 ins-
gesamt 32.370.00 €

E1- Grund(‘s’iiicksfléichéh‘-ui‘mechhung
Ermittlung des AnpasSungsfaktors. /
Zugrunde gelegte: Metﬁodlk Gutachterausschuss

Flache Koeffizient
Bewertun‘gséﬁjekt 1.330,00 0,92
Vergleichsobjekt 300,00 1,05

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,88
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4.3 Ertragswertermittiung

4.3.1 Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung
des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren futt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlickseigentii-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung/ des Grundstlickswerts
(bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb.wird-der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt: ,

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein (bébautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fiir die:auf dem<«Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen/Anlagen/(z,.B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich' (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen unid sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert dér Gebaude und Aulénaniagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. TimmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére:

4.3.2 Erlauterungen der bei der Eﬁragsmnbere,qhn'uﬁ'g verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV.21)

Der Rohertrag umfasst alle bgiordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrage aus demxGridndstiick, Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhal-
tig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten’ des Grundstiicks”(insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Eftrage konnen auch die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind. Weicht.die tatsachiliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstticksteilen von den (ib-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoghchkenen ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteileri:vorm Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermitt-
lung des Rohettrags zunachst/dje fir eine-lbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu
legen.

Bewirtschaftungskosten (§32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind: Die Bewittschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und’die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung 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 Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 InmoWertV
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 Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkilinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
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Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengroe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsicht-
lich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens
als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertrag ertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, \ Verkehrswert

entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassu rtrags ertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks ass
Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) /\@ [/@

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine @e Anla \bgn ordnungsge-

méaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wei «@ annﬁ@lnutzungsdauer

ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer: abiziiglic @?ﬂchlschem Lebens-

alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al '} fin verlangert (d. h. das Ge-

baude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche #Modernisi smalnahmen durchge-

flihrt wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen unmitlef@derhch rbeiten zur Beseitigung des
ing

Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter alsb urchgefiihrt unterstellt wer-

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstii rkmale steht m le vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen e des B ungsobjekts (z. B. Abwei-

den. %{\ Q\Yg/
Besondere objektspezifische Grundstﬁcksmerkn;%é§ Abs oWe
A ﬁ

chungen vom normalen baulichen Zustand, rtschaftli |c Ubera msbesondere Baumangel
und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlé ngen), ndstucks ne Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktiblic ielbaren

Bauméingel und Bauschéiden (§ 8 Abs, 3 ImmoW

Baumangel sind Fehler, die dem Geb: & i. d. R, s von @g an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausfiihrung oder Planung. Sie kév@s h auch‘ c%;aﬁP er asthetische Mangel durch die Weiter-

entwicklung des Standards gd\ dlun der Mod ellen.

= Unte saufuy ungen auf nachtragliche duftere Einwirkungen

zurlic reno

~\' angel werden die dl% iglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
itigung au enden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-

inz %en bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Bauschaden sind auf untel 45
oder auf Folgen von Baumange

SN :
Der Bewertu Nchverst Q/ ann | dle wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines norm uzus@@zur (-ﬁ \s‘@aglg schatzen, da
e Nurz ) sfrei —% , ntersucht wird,
° grundsa ich kein chadens tachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstéandi-
Scha bauden notwendig).
\wi d au l h darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein auf-
S \grund Mi von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortster-
min oh e differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen,

Vorplanung‘ﬂnd Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

WE Il Gesamt 193,55 7,00 1@%%\85 16.258,20
Summe 193,55 - 16.258,20
Die zu bewertende Wohneinheit ist aktuell vermietet. Die tatsdchliche N mlete t nicht be-
kannt. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktubllc aran e altmlete
durchgefiihrt.
Den o. a. Erlosen ist die Investition der unter den besonderen og fisc @ndstucksmerk—
malen ermittelte Summe und die Ausfiihrung der Renowerun % ing unterstellt.
jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren j ;a Nettoka 16.258,20 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) & 3.576,79 €

jahrlicher Reinertrag @ K?- 12.681,41 €
Reinertragsanteil des Bodens @
2 denwe Jtragsfr

3,00 % von 32.370,00 € (Liegenschaﬂszins atz 971,10 €

Reinertragsanteil der baulichen und so 11.710,31 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs:2

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssa O V@@ @
X 25,267

23
-1
®
3

ﬁ

I

und RND = 48 Jahren Restnutzun
vorlaufiger Ertragswert der b -' hen und s@men A n 295.884,40 €
32.370,00 €

ni+

beitragsfreier Bodenwert@n gl Bo rterm
328.254,40 €

vorlaufiger Ertragswent @ .
besondere objektsi@'ne Grunds smerkg@ - 17.500,00 €
Ertragswert 310.754,40 €

@ rd. 310.800,00 €
RS
QO
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4.4.1 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 Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittlung..Die %rechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. B\ 83; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag \ @
Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick mar ich erzie mettokalt-

miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf d r zusatzlich/zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfij ergléi ten fur mit dem
Bewertungsgrundsttiick vergleichbar genutzte Grundstlicke © @

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemej

» aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem ﬁg@\etter- atenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengne!ter—Verg@ iete f(

Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder \QO
» aus anderen Mietpreisverdffentlichungen @ % \
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dab% den %@iche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich de mig rtbeein den Ej aften durch entspre-
chende Anpassungen berlicksichtigt. \ @ @

S <

Bewirtschaftungskosten . ) ; @
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtsc skosteﬁ%eile '..'\ferd%m.| der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (ins als pr aler j Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder solut Nu@@heit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt.

Q)
Dieser Wertermittlung werden u. g@-di
tungskosten zugrunde gelegt.
wurde, das auch der Ableit

o
Bewirtschaftungskost

e fiur alle Mieteinheite einsa

BWK-Anteii/@Q @r@m%%]

N\ H om
Verwaltungskosten [ & 2,50
Instan ngskoﬁ@ @ 17,50
Mieta Iwagnis 2,00
@iﬁne 03\\\\9 22,00 ( . :.576.79

@ . /OZ ca. 22 % des Rohertrags)
¥,

Der fiir das-Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf

der Grundlage

» der verflgbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssdtze gegliedert nach
Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts)
angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinsséatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Markt-
datenportal

bestimmt.

11 K@l 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
e daraufgeachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
Liegens@(\szins atze zugrunde liegt.

K) @O\C@

W

Q0
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Gesamtnutzungsdauer

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

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus (WE II)

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flr die gewahlte Gebdudeart und dﬁn Standards
tabellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. \

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebéudestandar@(v% 4 bet& nach

rd. 72 Jahre.
Restnutzungsdauer o @ @
i gsdauer' abziglich

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'l

'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugru gt. Di Il'd allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Be
maflnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiun sétzen ittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mod rung |
gefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbes unter B |chtrgu n' durchgeﬁ.'ahrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Moderm , wird das ) [1], Kapitel 3.02.4 be-

schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzu
fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus (W

Das (gemaf Bauakte vor 1949) ca. 1949 errichtet de w '-Jf Jahr 2017 kernsaniert.
4t ng wi chst d@ aufige fiktive Baujahr* in Ansatz ge-

Aufgrund der durchgefiihrten Kernsan
@ aufgrun&@iurchgefﬁhﬂen Kernsanierung werden fol-

bracht.
@ Qﬁ% hre.

Zur Ermittlung des ,vorldufige
gende Einflussgrofen her&
und ung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird

e Jahrder Kernsanieruﬁg'%é
* (bliche Gesamtnu&@
sanierung-als ,vo fiktives Baujahr” angesetzt. In Abhéngigkeit vom Umfang
etelle m Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im

Da bei der Kerns
nicht das Jahr d
der erhalten iebenen ..
Jahr der K ierung” z

erhaﬂ%> ebheb@%ebaudete@ prozentuale Anteile

ur Fu@@ﬂé, Fassaden und Dachkonstruktionen
. edecken
& Q&ggende / nicht tragende Wénde

20-25%

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
72 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 20-25 % = ca. 17 bis 18 Jahre.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilienhaus (WE
)" in der Wertermittiung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 48 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 2000 (durch Kernsanierung)

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten ¢£17.500,00 €
e  Unterhaltungsstau, Schéaden (teils anteilig / Risiko/  -17.500,00 € &%

ggf. Sonderumlage) A

Summe N\ @9 0,00 €
% ¥
©
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl.-§35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet. ’

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaf
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach'den §§ 24 — 26 Im-
moWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergebefwiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware. ( :

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassteniyorlaufigen Sachwert nach Bertick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifi ischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV.21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen-Anlagen wetderi-durch Multiplikation der Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit NchalherSteﬂungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten durchschpittlichéen Hers&eﬂqngskoslen_smd noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen{Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basiéren-auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard (Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet: ble Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend
die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfldche” oder ,€/m? Wohnfldche" des Gebaudes und verstehen sich inkl.
den Wertermtttlungsstlchtag ist der fiir'den Wertermlttiungsstlchtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der
baulichen Anlage/zutreffende. Prelsmdex fiir-die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreis-
index) zu verwenden.

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

Die Norma}herstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihring, behérdliché Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten:

‘Baukosténregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen ortlichén zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21
ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde lie-
genden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
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Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefihrt 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 Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteilg; wig'beispiefsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag)
kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstelluagskosten beriicksichtigt wer-
den. ; P

AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck feést verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauf&enwand bis. zur Grundstucksgrenze Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen((insbesondere. Gartenanlagen)

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachivert! ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ;vorlaufiger Sachwert" (= Substanz-
wert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die f'ur vergleichbare’ Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifischangepassteft Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche-Verhaltnis aus Kaufpreiseti-tnd den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der InmoWertV 21 érmittelten ,vorlaufigen Sdchwerte* (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flit Einfamili€hhausgrundstiicke anders als fiir Ge-
schaftsgrundstiicke), der Region (er ist.z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und-der-ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren’ein echtes-Vergleichspreisverfahren.

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

Unter den besonderen objektspezf schen Grundstucksmerkmaten versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden’individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen-Zustand,. eihé wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel
und Bauschaden/(sieheé nachfolgende Er}ajute_rungen) grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen;,von den(fyiarktiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler; die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. ‘Sie kénnen Sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des ‘Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen
oderauf Folg‘en von Bauméangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-
satze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fiir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

WE II

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

1.302,00 €/m* WF

Berechnungsbasis

« Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 193,55 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 252.502,10 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 06.05.2024 (2010 = 100) X 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 457:786,31 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am | & 457.786,31 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 72 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 48 Jahre
e prozentual 33,33 %
e Faktor X 0,6667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 305.206,13 €
vorlufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohné'AtiRenanlagen) 305.206,13 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auienanlagen und sonstigen Anlagen  + 6.104,12 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen ( = 311.310,25 €
beitragsfreier Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittlurig) + 32.370,00 €
vorldufiger Sachwert = 343.680,25 €
Sachwertfaktor 0,95
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 326.496,24 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 17.500,00 €
Sachwert E] 308.996,24 €
rd. 309.000,00 €
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4.6.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

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

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und \&%

¢ Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B. @
e Nichtanrechnung der Terrassenflachen. % @

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen ii@lerte®gsiitemtur und

angesetzt. Der

Mehrfamilienhaus (WE Il)

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp: it bi { \
LY A
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu ﬁeﬁ@ndeq\@udes m
Standardstufe tabellierte WP relati “relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil”] HK 2010-Anteil
[€/m? WF] (\ (%] {Q @ [€/m? WF]
1 1.210,00 @‘ 00) @ 0,00
2 1.320,00 @ao & 0,00
3 1.510 Q @ 60,0 @ 906,00
4 1.8 40,0 @ 722,00
5 & Ny
%@ogene, s%ﬁrdbez%% NHK 2010 = 1.628,00
@ewoger)p;ﬁtandard =3,
<

Die NHK 2010 w nkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.
Die NHK 2010 i mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)" verof-
fentlicht. Die ist j ‘ '\ i der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als
Bezugsgro ur’di iele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alterna-
tive Anw gsgroRe geldst. Dariliber hinaus besitzt die Wohnflache eine gro-
Rere rkt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von
der auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die ur-
s NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wur-
. an A-hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter
—Verwend s Maldstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf
Grundla r Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.628,00 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

= @ Wohnungsgroflie x 0,800

+ Zweispanner X 1,000

7

1.302,40 €/m?
rd. 1.302,00 €/

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile @2

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen e erden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe gesct &l gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschiagsschétzung ?‘- ie in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir dur llungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder itgem n werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigun % ezlgli schlage.

Gebéaude: Mehrfamilienhaus (WE ) @ @

Bezeichnung chnlmiét@ Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) @@ - N
gemeinschaftliche Bauteile (anteilig) @ ) Qj\ 00,00 €

Summe

C/) <7500,00 €
@O
am Wertermittlungsstichtag erfolgt

chtag und dem Baupreisindex im Ba-

ittl
0 Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
tag wird der am Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex

sisjahr (= 100). Der vom Statlst 3
4.04.1 abgedruckt. Als Bauprejsi
zuletzt veroffentlichte Inde

Baukosten reglonalfakto

Der Regionalfaktor ( tenreg Ifaktor) ist e%; odellgrofte im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (v oWert wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der au er Er g de rtfaktors zugrunde lag.

Baunebenkos

Die Baune en ( th <%@(—‘:sonder\e Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche
Prufun eneh |n den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

iufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Er-

@%@mﬂussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aulenanlagen kdnnen auch hilfsweise sach-

zung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.
Aufenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesach- 6.104,12 €
werte insg. (305.206,13 €)
Summe 6.104,12 €

Gesamtnutzungsdauer & Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeztiglich die differenzierte GND & RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geﬁchéftsstelte

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdhrﬁhschnltillchen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Qb;ektart Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgréfie (d.h. GesamtgrundstuckWeSrtj angegeben sind,
sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der reg;onalén Anpassung der V. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus demSpfengpetter—Marktdatenportai

bestimmt.

Besondere objektspezmsche Grundstucksmerkmale

fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts Jn$0we|t komgleﬂend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc ‘mitgeteilt, wprdysn sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung.in Hmsmhtauf die Schaf:«:ung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne dér ImmoWertV in aller’ REQeI durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte flr die Investit{pnsi- bﬁaw Besa:ﬁt;glmgskcsten erreicht werden. Die Kos-
tenschatzung flr solche baulichen Malinahmen @rfojgt in der Regei ‘mit Hllfe \mn Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder EmzefgeWerke beiiahen Vil

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsa&zﬁah keine Bauschadengutachten D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rabmen eines- VBT\kehrswert‘g‘utachtens durch den Immobilienbe-
wertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird: v@ ] dlesem auch nlcht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermltﬂungen fiir z. B; erforderhche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Knstenanschlagnbch Kostenfeststellu ng oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern Iedlghczh pauscﬁaherte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckesdes beauftragten Gulachten$ namlich der Feststellung des Markt-/Ver-
kehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbmdhche Wertermitﬂungsmgdéile ‘bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermitt-
lung ndherungsweise: aufGrundlage der von Sprerignetfer in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Ver-
bindung mit den Tabeﬂenwérken ne(ch 1] Kapitel 3. 02:2/2.1.

In diesen Modellen smd die Kns,tenabzuge ft;r’E"xcj]adenbeseitlgungsmaﬂnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und m4t der, Punktraste?méthode Weitgeﬁend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle der-
zeit die ennmgeh in-der aktuel(elﬂ Werternmﬂungsllteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermaBen anwendbqr?sind ‘auf etgeha oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungs-
bediirftige; heuwertige (modermnisiérte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekt&hnwenc}png dieser Modellg fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu marktkonformen
Ergebmssen und tst t{anér sachgerecht.

besonderé o _)¢ktspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unteﬂ\attungsbesonderheiten (siehe auch Alterswertminderung) -17.500,00 €
. Unterhaltungsstau Schéden (teils anteilig / Risiko/  -17.500,00 €
ggf. Sonderumlage)

Weitere Besonderheiten

Summe -17.500,00 €
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5 Verkehrswert

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 310.800,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Sachwert betragt rd. 309.000,00 €.

Der Verkehrswert flr das mit einem
Miteigentumsanteil (WE Il) bebaute Grundstuck in
67256 Weisenheim am Sand, Ritter-von-Geif}ler-Strafle 7-9

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weisenheim am Sand 4835 1
Gemarkung Flurstiick

Weisenheim am Sand
Miteigentum 92,19/1.000 an 1.330 m*  415/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2024 mif rd.

310.000,00 €

in Worten: dreihundertzehntausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige beschéinigt durchseine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
Iehnungsgrunde entgegenstehen, aus denen jeémand als Beweiszeuge oder Sachver-
Elyé'ﬂngcht zulassig istoder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemes-
<, “sén werdﬁnI@‘u
A 4; "-'
- Nﬁugtaﬂ'b,gn d'ér'f'}WemstraBe den 13. Mai'2024
*

*h-'

(=]
z
"%
etter
‘o D‘b ng aﬂsmgemeur (FH)

C 1?0'3
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten
Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.04.2024 vor.

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Weisenheim am Sand, Blatt 4832:

Pos. 1: geldscht \
@

Pos. 2: Zwangsversteigerung ist angeordnet... @
Pos. 3: Zwangsverwaltung ist angeordnet... @ @
Die Positionen 2 und 3 sind in der Zwangsversteigerung nic%@trele@

Der Wert der Last Positionen 2 und 3 wird mit 0,00 §g§7
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im’Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche gelténd macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder: grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers berahen, in, KFéllen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen v&)h Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Ko;pﬁrs oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der'Auftragnehmer aur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfiillung die ordnungsgemafe: Durchfuhrung des Vertrages
uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung derVertragspartner regelmagig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall jst die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzL (¢

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetzﬁlenbt unb&ﬁuhrt ,

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehllfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fllr AoN |hnen dm‘ch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Rlshtlgkelt und Aktualrtadf vﬂn Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Guiachtenbearbeltungbemgen oder ubermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fir den Auﬁragnehmw mogjlchen Rickgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hmaUSthende Haftqu!st ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 500:000,00 EUR begrenzt..

Aulerdem wird darauf hmgemesen dass di€.im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Strallenkarte, Stadt;_:ﬂan Lageplam l.uftbrldx U é ) und Daten urheberrechtlich geschiitzt
sind. Sie diirfen nicht aus dem: Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefihrt werden. FaHS’ das Gutachten im/Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dassdie Vemﬂ‘enthchung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von: Zwangsverstasrgerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsverstmgerungsverfahfeﬁs verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir
die Dauer \-on 6 Monatén N,
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB: %
Biirgerliches Gesetzbuch \\

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das .f’o hnr
ImmoWertV:

Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von |I|en u ur d|e Werter-
mittlung erforderlichen Daten — fmmoblllenwerterm|ttlungsverordnung -
SW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-
EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtllnl RL)
BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtw: tllnle -RL)
WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Erm:ttlun Verke& e (M@gne) von Grundstiicken
WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Bere der che
WMR:
er

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtli zgrwohr& ta angig@@mﬂachenbemchnung und Miet-

wertermittlung Q &

DIN 283: )

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berec der »,‘h\ @{Iéchen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezo et die C i @ xis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Ge ur Einsparung r@ und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kélteerzeug& baude
oS
\
8.2 Verwendete. slite ra ktdaten

Ngs
[11 Sprengn %u‘) ng — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Spren b K Neuenahr-Ahrweiler 2019
[2] tter( @wertung Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammilung, Spreng-
net m euenahr-Ahrweiler 2019

rengn € \ sg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

@P

¥ e Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutschland

[ImMWER wertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittiung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV 6, vollstdndig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017 & 2019 & 2021 & 2023 (LGM)
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9.3 Lageplan

Auszug aus den Geobasisinformationen
Liegenschaftskarte

Rhcuﬂmﬂpﬁilz
§

VERMESSUNGS- UND

KATASTERAMT RHEINPFALT

) ol Ny

Lo
(N\ERRN

Nervsitaibgungen e e gere Zveecie und Sugelassen, Ene urmitheibore ooer mitebare Vermarkiung, Urmsandiing soe Verdfengictung der Cecbasisinformationen
bectarf der 2uslirmmung der 2ustindgen Vemmessungs- und Kabasterbehirde § 12 Landesgess iber dan amiliche ermessungsvesen)
Fierpesielt dorch das Venressurga- und Kataetamt Rivenpfat.

Quelle: www.vermkv.rip.de

Lageplan nicht maRstablich. Lt. Lageplan und Grundbuchangaben lautet die Anschrift fir
das Wohnhaus Ritter-von-Geil3ler-Str. 7, 8, 9. Tatsachlich gibt es aber nur einen Haus-
eingang.
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9.4 Bauplane (Grundrisse etc.)

Grundriss Keller, WE Il gelb markiert
Hinweis: Eine Kellerraumabtrennung

Grundriss Erdgeschoss, WE Il gelb markiert
Hinweis: Die Raumaufteilung stimmt ggf. stellenweise nicht mit den Gegebenheiten vor
Ort Uberein.
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Hinweis: @@
Die Wohnflache wurde den Unterlag eilflac ‘» 2/3) konnten

besichtigt werden.

/h
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9.1 Bodenrichtwertkarte:

‘;ﬁdw‘

’_ Whertiil o #aie

Bodenwertauskunft zum 01.01.2024
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9.2 Fotos:

Stralenansicht (WE Il rot markiert),

tatsachlich gibt es nur einen Hau

Hauseingang
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Treppenhaus

_ﬂla@“_.’:‘ - A

4 ‘.
= LT S L

Treppenhaus (zum Keller)
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o
Flur im Kellergeschof}

Wohnung Nr. II:

Wohnungseingangstur
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