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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
von der FH Kaiserslautern zertifizierter Sachversténdiger, /\

fur die Bewertung von Grundstiicken, Mieten und Pachten
Mitglied im Hauptverband der Landwirtschaftlichen A
Buchstellen und Sachverstindigen e.V. sowie lmWERTQ
Personenzertifiziert nach der DIN EN ISO/IEC17024 L

Klaus Heiter, 67434 Neustadt/\V., Hauberallee 12 KA: 0721 -17 028018
HD: 06221 64781 14
Amtsgericht Bad Diirkheim SP: 06232+ 6.78 44 57
Seebacher Str. 2 NW: 06327, ->48 08 09
67098 Bad Diirkheim Feas: AY- 45N
eMail: info@imwert.de

Internet: 7)) www.imiwert.de

Haubarallee 1 2
67434 Neustadta. d. WeinstraRe

Datum: ()~ 12. Januar 2024
Az L 23AG-DUW1K10/23

GUTACHTEN

Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 Badgese'tibUCh

Zwangsversteigerungssache 1K 10!23

Versteigerungsobjekt,

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch yon Weisenheim am Sahd;Blatt 4831,

BV 1, Gemarkung Weisenheim am Sand,98,78/1.000 Miteigentumsanteil an
Flurstiick 415/3, Geb&ude< lind Freiflache Ritter-von-Geiller-Str. 7-9, 1.330 m?,
verbunden mit dem Sendereigentum an samtlichen Raumen der Wohnung im
Erdgeschoss sowig Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. | bezeichnet

StraBenansicht (Lage der Wohneinheit siehe Pfeil)

Der Verkehrswert der Wohnung Nr. | (WE I) wurde zum Stichtag
09.01.2024 ermittelt mit rund

311.000,00 €.

Ausfertiqgung Nr. 1/218(4]

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 55 Seiten.

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

Fir das AG Bad Dirkheim wurde eine inhaltsgleiche CD erstellt sowie ein Beiblatt mit
Angaben zu Schuldner/Eigentiimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwaltung.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus und
Nebengebaude

Zu bewerten:
Wohneinheit | (WE 1), Raume der Wohnung im
Erdgeschoss sowie Kellerraum

Objektadresse: Ritter-von-Geilller-Stralle 7,8, 9
67256 Weisenheim am Sand

Grundbuchangaben: Grundbuch von Weisenheim am<Sand,
Blatt 4831, Ifd. Nr4

Katasterangaben: Gemarkung Weisenheim.am Sand,
Flurstiick 415/3;
Miteigentum  96,78/1.000/an 1.330 m?,
Bodenanteil128,7.14 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemaly/Beschluss-des Amtsgerichts Bad Diirkheim,
Seebacher Str: 2, 67098 Bad Durkheim vom
24.11.2023 solteinschriftliches Sachverstandigengut-
achten erstellt werden.

Wertermittlungsstichtag: 09.01,2024
Qualitatsstichtag: 09.01.2024
Ortsbesichtigung: 09.01.2024
Umfang/der Besichtigung etc:: Es wurde eine Aulen- und Innenbesichtigung des Ob-

jekts durchgefuhrt. Das Objekt konnte dabei groften-
teils in Augenschein genommen werden.

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

e Keller (war eingeschrankt zuganglich)
o Teile des Gemeinschaftseigentums.

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 ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit besteht.
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer/in:
Mieter/in:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:
Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen; Erkun-
digungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

Ein Mitarbeiter der WEG-Verwaltung
und der Sachverstandige

bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehér im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstiiek nicht vorgefunden.

Bewegliche Gegenstande’im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden.

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner st nicht bekannt, dass es sich um
eine ., Zweckbestimmte Wohnung“ nach dem § 17
WoBindG handeltt.

Vom’ Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mafdstab 1:1.000

e unbeglaubigter Grundbuchauszug

o Bauzeichnungen (Grundrisse/Aufteilungsplan, An-
sichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

¢ Teilungserklarung

e Auskunft Baulasten

e Auskunft Baurecht

o Auskunft Altlasten

e Auskunft aus dem Geoportal

e Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Ex-
pertengremiums fur Immobilienwerte

e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

e Auskunft Gutachterausschuss

e Ortliche Feststellungen.

Durch eine Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten
bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.
e Kopieren und Rucksendung von Unterlagen.
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

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

Anmerkung zur Wohnfldche / 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 vom Bauarchiv zur Verfligung gestellt.

Hinweis zum Bewertungsobjekt und der Hausverwaltung:

Das Grundstiick konnte am Ortstermin besichtigt werden. Augenscheinlich’stehen Teile
des Gebaudes leer. Im Zuge der Besichtigung wurden dem-Unterzeichner etliche Mangel
und Schaden am Objekt aufgezeigt. Zahlreiche Gewerke erscheinen-abgenutzt, schadhaft
oder mangelbehaftet. Das Objekt (Wohnung) wirkte am Ortstermin ebenfalls ungepflegt.
Nach Angaben des Hausverwalters werden Hausgeldzahlungen‘hicht oder nur in geringem
MaRe bezahilt.

Der Hausverwalter ist bestrebt, die Situation der-aktuell nahezu-handlungsunfahige Wohn-
eigentumergemeinschaft zu verbessern und den/schlechten und teils schadhaften Istzu-
stand zu verbessern. Zukiinftige Sonderumlagen (zusatzliche Zahlung von Wohnungsei-
gentiimern) sind zur Schadens- und Mangélbeseitigung mit hoher:\Wahrscheinlichkeit zu
leisten (Risiko). Dementsprechend wird in-der nachfolgendenWertermittlung entsprechend
eine Marktanpassung und ein Risjkoabschlag;vorgenommen. Es ist einem potenziellen
Kaufinteressenten zwingend zu empfehlen, sich mit den verstehenden Besonderheiten und
der Hausverwaltung weiter auseinanderzusetzen, umergadnzend zu diesem Gutachten eine
eigene, den individuellen Bediirfnissen angepassten-Kostenkalkulation zu erstellen. Ergan-
zend zum Kaufpreis/Gutachten sind ggf. weitere erhebliche Folgekosten mitzuberiicksich-
tigen.

Hinweis zum Sachwertfaktor und denvLiegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandigenbiiro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommfrisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation etc.), die im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2021 ({LGM 2021) veréffentlichen 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 Bauzinsep/auf einem ahnlichen Niveau wie 2012 — 2016. Zu diesem
Zeitpunkt wurden’statistisch hohere Liegenschaftszinsen und niedrigere Sachwertfaktoren
ausgewertet und-veréffentlicht.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
Bad Durkheim
Weisenheim am Sand (ca. 4300 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Bad Durkheim (ca. 11 km-entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 76 km éntfernt)

BundesstralRen:
B 271 (ca. 6 km entferfit)

Autobahnzufahrt:
A 6;AS Grunstadt (ca. 10 Km)entfernt)

Bahnhof:
Bhf. Weisenheim (ca:. 1"Km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am:Main (ca. 85 km entfernt)

Die’Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 0,1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBRlaufiger Entfer-
auNng;

Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fublaufi-
ger Entfernung;

Verwaltung (Gemeindeverwaltung) in fuRlaufiger Ent-
fernung

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Reihenhausbebauung

keine

eben
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stral3enausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Siehe Flurkarte unter Anlagen

Wohnstralle
voll ausgebaut

vorhanden

eingefriedet durch Mauer

gewachsener;
normal tragfahiger Baugrund

Gemafy; schriftlicher Auskunft. der zustandigen Be-
horde vom 31,10:2022 istdas, Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Merdachtsflache aufgefiihrt.

Hinweis:

Diese Auskunft.wurde in einem anderen Zwangsver-
steigerungsverfahren (1 K 9/22) eingeholt. Der Unter-
zeichner unterstellt die Gultigkeit dieser Auskuntft.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 28.12.2023 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Wohnungs- und
Teileigentumsgrundbuchs von Weisenheim am Sand,
Blatt 4831 folgende Eintragungen:

Pos. 1: geléscht

Pos. 2: Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Pos. 3: Zwangsverwaltung ist angeordnet...

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht ber(licksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Er-
|6saufteilung sachgemal berlcksichtigt 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.
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Diesbezlglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis vom;19:12.2023.vor.
Das Baulastenverzeichnis’enthalt: keine wertbeein-
flussenden Eintragungen:

Denkmalschutz: Aufgrund des Badjahrs des:Bewertungsobjekts, der
Gebaudeart und-Bauweise wird auftragsgemal ohne
weitere Priifufig unterstelit; dass Denkmalschutz nicht
besteht.

Diesbez(igliche Besonderheitensind ggf. zusétzlich
zu dieser Wertermittiung zu bertcksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht ‘ |
Darstellungen im Flachennut Der (Bereich des:Bewertungsobjekts ist im Flachen-

zungsplan: nutzungsplan-.als gemischte Bauflache (M) darge-
stelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan:~ Fir, den, Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: 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 auftragsgemal 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 maglich gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund-
stucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

baureifes Land
(vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Das Bewertungsgrundsttick ist bezlglich der Beitrage
und Abgaben fur Erschlielungseinrichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten als abgabenfrei unter-
stellt.

Wiederkehrende Kommunalabgaben wie z. B. Stra-
Benentwasserung, Grundsteuer, Straf}enausbaubei-
trag sind mit hoher Wahrgcheinlichkeit in normalem
Umfang zu entrichten. _

Ggf. bestehende Besonderheiten (erhohte Abgaben
und Beitrdge) wurden-am) Ortstermin nicht mitgeteilt
und sind ggf. zusatzlich zum ‘Gutachten zu beriick-
sichtigen.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und<ffentlich-réchtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmaRigen Disposition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit:einem Mehrfamilienhaus, 1 Gewerbeeinheit, 7 Doppelparker-Stell-
platze und 2 Stellplatze in der Tiefgarage, 1-Stellplatz im Freien bebaut (It. Teilungserkla-

rung).

Zu bewerter;
Wohneinheit F(WE 1)

Raume derWohnang im Erdgeschoss sowie Kellerraum.

Die zu-bewerténde Wohneinheit steht aktuell leer.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen 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 fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In ginzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich-werterheblich sind.
Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den'verliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage (der Gblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile ) und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro;) Wasser-etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen; wie sie.Zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die’ Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur,pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich, vertiefende’Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Sc¢hédlinge‘sowie tber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht(durchgefihrt.

3.2 Mehrfamilienhaus (WE I)
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Mehrfamilienhaus (WE I),
ausschlief3lich;zu Wohnzwecken genutzt;
zweigesthossig;
unterkellert;
Satteldach mit vermutlich ausgebautem Dachge-
schoss;

mitDachaufbauten

Baujahr; 1949 (gemal} Bauakte vor 1949)
Modernisi'erungen: teilweise modernisiert
Energieeffizienz: Energieausweis liegt uns nicht vor
Aulénansicht: verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss, WE I:

Lagerraum (eine Abtrennung des Lagerraums wurde nicht vorgefunden)

Erdgeschoss:

Diele, Kinderzimmer |, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiche, Abstellraum 2, Flur, Elternschlaf-
zimmer, Bad, Waschraum, Abstellraum 1, Kinderzimmer 2, WC/Dusche, Garderobe, Ab-

stellraum 3.

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau
Streifenfundament
Beton, Mauerwerk
Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton, Holzbalken

Geschosstreppen:
Stahlbeton mit-Fliesen

Eingangstiir.aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

Laftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

baujahresgemalle Ausstattung
(stellenweise schadhaft)

Zentralheizung

keine besonderen Luftungsanlagen (herkommliche
Fensterluftung)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand, Sondereigentum WE |

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Laminat, Fliesen
(stellenweise schadhaft)

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit einfac Q&japeten (Raufa-
sertapeten gestrichen)

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfachen +~@ mit An-
strich

Fenster: Fenster aus Kunst%t@@@? IS asung

Tren: Wohnunqsemqa@
Kunststoﬁ/Met&\ @

sanitare Installation: @ﬁe Fot& &@@@
Kuchenausstattung: Q keiné@

Grundrissgestaltung: @
¥

N

3.2.6 Besonder eile / 'nnchtung ustand des Gebaudes
besondere B @
besonder: chtu 0& eine vorhanden
Beson und@%&h ng: gut
aumangel: siehe besondere objektspezifische Grundstlcks-

@ merkmale und Alterswertminderung
wirtsc iche Wertminderungen:  siehe besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale und Alterswertminderung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein offensichtlicher Unterhaltungsstau,

Schaden und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Einfriedung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fur das mit einem

Miteigentumsanteil (WE 1) bebaute Grundstiick in

67256 Weisenheim am Sand, Ritter-von-Geil}ler-StrafRe 7, 8, 9 zum
Wertermittlungsstichtag 09.01.2024

ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr:
Weisenheim am Sand 4831 1

Gemarkung Flurstiick Flachenanteit
Weisenheim am Sand

Miteigentum 96,78/1.000 an 1.330 m*  415/3 ca. 128,74, m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere/der Eignung der zurVerfigung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWert\:.21) ist der Verkehrswert von Grundstucken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig-mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem.
§§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu efmitteln, weil‘bei der.Kaufpreisbildung der marktublich er-
zielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt'sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.
Zusatzlich wird eine Sachwertermittiung durchgefuhrt; das Ergebnis wird unterstitzend fur
die Ermittlung des Verkehrswerts/(auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der
baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem.“§§ 35 (39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Dervorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stucks) wird als"Summe @us demBodéenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen An-
lagen und'dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Der, Bodenwert \ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom: Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
senim Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich
ergebenwirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 270,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwert-
grundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufla hé>
beitragsrechtlicher Zustand = frei \\
Bauweise = geschlossen @
Grundstiicksflache (f) = 300m? @& §

Beschreibung des Bewertungsgrundstticks

s

Wertermittlungsstichtag B

Entwicklungsstufe -

Art der baulichen Nutzung - N i *.é: auflache)
beitragsrechtlicher Zustand Q‘-’

Bauweise S

Grundstucksflachenanteil (f) E@ = 3
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 270,00:€/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts ,
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor \|._ Erlduterung

Stichtag 01.01.2022 09.01.2024 % 1,02 zeitliche
Anpassung

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grindstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufld: | x 1,00
Nutzung flache) che) :
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 275,40 €/m?
Flache (m2) 300 1330 _Ohx 0,88 E1
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Land “| x 4,00
Bauweise geschlossen geschlossen 2 71,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- 3 242,35 €/m?
denrichtwert , :
IV. Ermittlung des Gesamtbodeﬁweﬂs ' , Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 242,35 €/m?
Flachenanteil J CQ - X 128,71 m?
beitragsfreier Bodenwertanteil ( = 3119287 €

rd. 31.190,00 €

Der beitragsfreie deenwertanteili‘fb.efrégt zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2024 insge-

samt 31.190/00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EA - Grundstiicksflachen-Umrechnung

\Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.330,00 0,92
Vergleichsobjekt 300,00 1,05

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,88
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4.4 Ertragswertermittiung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Eftrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert.des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztiglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich/Erhaltung des Grund-
sticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dém Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung @és Grundstlckswerts (bzw.
des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird derErtragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuck sowohl| die Ver-
zinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen’ (z. B/ Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzwi. Unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baufrchen und-sonstigen~Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auﬁenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 4.ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware:.

4.4.2 Erlauterungen der bei/der Ertragswertberechnuing verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV.21)

Der Rohertrag umfasst alle-beilordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bej derErmittlung-des Rohertrags ist von den (iblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage konnen auch dle tatsachllchen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

Weicht die tatséchliche/Nutzung ven Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten: ab und/oder-werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstucken oder
Grundstiicksteilen vom UbIJChen abweachende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die, fur eine Ubliche Nutzung marktubllch erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschafturigskesten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und-zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die BewirtschaftGingskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
‘wagnis und.die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
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Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonf rmerf objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahr %somit sicher, dass

das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrsw pricht
Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassu rtragswertverfahren
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmark t.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden ka
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziigl ot
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ve ‘P-"i,g

wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafdr
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten \

e Anl ordnungsgema&er
Als Re sdauer ist in erster
ebensalter am Wer-
baude fiktiv verjungt)

Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefih

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmal Abs.
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstu merkm vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuel nsc ft objekts (z. B. Abweichun-

gen vom normalen baulichen Zustand, elne afth rteru sondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauter rundstu zoge te und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich emelbar &

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Ab

Baumaéngel sind Fehler, die dem Ge i.d. R : 1g an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie ko h auchrals funkti asthetische Mangel durch die Weiterent-

wicklung des Standards oder W nin de \a_; :

Bauschaden sind auf unterlas terh , auf nachtragliche aullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauman kzufi

Fir behebbare Schade angel v@ die, di gllchen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, di r Bese aufzuw sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grund| auf Ei osmon@ez genen Kostenermittiungen erfolgen.

wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
tzen, da
1scheiplich untérsucht wird,
detachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen

@:ﬁen notwendig).

Der Bewertungss
normalen Bau

arauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
raggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
ierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung

“uhd K chatzung angesetzt sind.
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4.5 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.) R
WE | Wohn- Nutzfliche 203,00 6,80 | . <.1:380,40 16.564,80
Summe 203,00 - \h\aeo 40 16.564,80

D:e Ertragswertermrttlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzlel

/bje ts
zZW.

Die zu bewertende Wohneinheit steht aktuell leer und konnte
werden.

Den o. a. Erlosen ist die Investition der unter den besond
malen ermittelte Summe und die Ausfiihrung der Renovi

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielb:
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermg@

0 )

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 31.190,00 € (Llegenschaft& rt (bel r))
Reinertragsanteil der baulichen stige gen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 2 Im 21)

bei LZ=3,00% L:egenschafts
sonsti nlagen
nwerte ng)

und RND = 48 Jahren Re@tn
&@Absch!ége

dau

vorlauflger Ertragswed de ullch
enw \\J\ eil (vgl.

Marktan pass
marktangep

besonder > ‘
Enra@
@\

P Q®

eﬂo@e durchge-

n Markt zugefiihrt

|schen Grundstiicksmerk-
isierung unterstelit.

ahrlich @it
= %

16.564,80 €

3.561,44 €

13.003,36 €

935,70 €

x

12.067,66 €

25,267

+

304.913,57 €
31.190,00 €

336.103,57 €
0,00 €

336.103,57 €
25.000,00 €

311.103,57 €
311.100,00 €
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4.5.1 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 Waohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten Mafga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DI weichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag @

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktibli erziel@tokaltmiete‘

Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Miet tzlich ndmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.
Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfii
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke QU%
¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gem@,
etter-Marktdatenportal

\,\ dardobjekt aus dem Spreng-

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem
e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Verglej jete fir el

netter-Marktdatenportal und/oder
¢ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen §£ :) wg X
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabeiwerden wes%be Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietw?b@\uss Eigensci urch entsprechende An-

passungen bericksichtigt. ’.@
‘ (<

Bewirtschaftungskosten \o % j
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtsc @ skostenanteile wer der Basis von Marktanalysen ver-
s pr: r Ante@ ohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
‘ e‘ﬁﬁ&? zw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-

stimmt.
Dieser Wertermittlung werden u.
kosten zugrunde gelegt. Dabei

das auch der Ableitung d%
o
Bewirtschaftungsk %ﬂ K)
o fiiralle Mieteinhe%neinsa
BWK-Ante@ Q
B

Kostenanteil Kostenanteil
[€/m? WF/NF] insgesamt [€]

Verwa osten @ e 414,12
Ins?a%r ungs = 2.816,02
Mietausfallw - 331,30

3.561,44

Cé%n}?ne \
@ @ (ca. 22 % des Rohertrags)

Liegens tszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der

Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

s der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebadudes sowie ObjektgrofRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
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Gesamtnutzungsdauer

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

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus (WE I)
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und %n Standards ta-

bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Kj
Standard 1 2 3 4 5 \\
tibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80 @ @

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebéudestanda@ 4 bet@mnach rd.

72 Jahre. @
an@zungsdauer' abziglich

Restnutzungsdauer o @
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz au %{sher

'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrun gt. Die ird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertung wesen odernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatze telbar rliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in Be@erter S be&ts durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesn nter Berticksichtigu urchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufliihrenden wesentlichen Modemisi : smalina ird dii , Kapitel 3.02.4 beschrie-

bene Modell angewendet.
v @jahrs}

Differenzierte Ermittlung der Restnutzu @
fiir das Gebéude: Mehrfamilienhaus (W& Y Q)
Das (gemaf Bauakte vor 1949) ca. 194 Q’ ichtet

Aufgrund der durchgefihrten Kerns : ng wa@ léufige fiktive Baujahr* in Ansatz gebracht.
Zur Ermittlung des ,vorlaufig iven Baujahrs" aufgr r durchgefilhrten Kernsanierung werden fol-
gende Einflussgroen he en: @

e Jahr der Kernsanierung: @ . -

¢ (bliche Gesamtn : hre.

| i erung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
rnsanierung.2 s fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang
nen i m Gebdude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr

prozentuale Anteile

nicht das Jahr
der erhalten

@Eﬂr Fun e, Fassaden und Dachkonstruktionen

F edecken
\ . (&@ nde / nicht tragende Wande
Summe., 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 I)* in
der Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 48 Jahren und

+ ein fiktives Baujahr 2000

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -25.000,00 €
s  Unterhaltungsstau, Schiden -25.000,00 € V4
(teils anteilig / Risiko / ggf. Sonderumlage) x%'\\
Summe \\ -25.000,00 €

@
&&Q@
S
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4.6 Sachwertermittiung
4.6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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 Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und Sonstlgen Anlagen geman §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 26 immoWertV
21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wéniydas Grundstiick unbebaut
ware.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Vénvendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullen-
anlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten’ vorlaufigen Sachwert nach Beruck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer(Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.7 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV.21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der/baulicher’ Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
fiache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalhersteliungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlicherHerstellungskosten sind noch.die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbati-und Gebaudéstandacd (Nermobjekt’). Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die:Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflachet oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittiungsstichtag ist der fiir'dén Werterrmtdungs»stlchtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir-dier Bauwmschaﬂ des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Bauneberkostén (Anlage 4 Nr. k4. Abs.’3 ImmoWertV 21)

Die Normamerstellungsknsten umfassén u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung; Baudurchfiihrung; behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-

kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet liblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21) i V4

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

DN QN

N

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, Wie beispi ise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderh i% ua. A zuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellun&g ber( I@gt werden.

) N\
AuRBenanlagen 0\“\% 2) . @
Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstq@? verb @e bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaul} bis %{ dstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb@ re G ( agen).
{

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) @

rlaufi

N7 N
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ger S %rt“ ist miaé% Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss@:hen r@ . vorlaufic chwert" (= Substanzwert
h are‘g\

des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fur ba sti.]ckggg erten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekt pe; ange Ktors.

en ihnen entsprechenden, nach
Substanzwerte). Er wird vorrangig
e anders als fur Geschaftsgrundstii-
nen m m Bodenwertniveau hoher als in wirt-

gegliedert nach der Objektart (er ist z.B.
cke), der Region (er ist z.B. in wirt
schaftsschwachen Regionen) und
Durch die sachrichtige Anwend
tors ist das Sachwer!verfahre@
“

jektgrofe.— ‘
us Ka isen fu leichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
htes@eichspreis fahren.
undm merk%% 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
peziﬂsche/h}Grun&Qg@herkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
4ndividu§égen igenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-

&
Besondere objektspezﬂ%x
Unter den besonderen, m

vergleichbarer Objekte

d, ei schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
rléugﬂ% , grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
rzielb ragen).

(8 \w immoWertV 21)
iedem e i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

1g. Sie konnensich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

f unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf’ere Einwirkungen oder
mangeln zurickzufihren.

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

s grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

Gebdudebezeichnung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.302,00 €/m* WF

Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 203,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 264.806,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 09.01.2024 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 472.149,10 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen amj., = 472.149,10 €
Stichtag )
Alterswertminderung
¢ Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 72 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 48 Jahre
* prozentual 33,33 %
» Faktor X 0,6667
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen . = 314.781,80 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aniagen (chne/AuRenanlagen) 314.781,80 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen-Auffenanldgen-und sonstigen Anlagen + 6.295,64 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 321.077,44 €
beitragsfreier Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittiung) + 31.190,00 €
vorlaufiger Sachwert = 352.267,44 €
Sachwertfaktor X 0,95
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 334.654,07 €
besondere objekt§pezifische Grundstiicksfmerkmale - 25.000,00 €
Sachwert = 309.654,07 €
rd. 309.700,00 €

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de

Seite 24 von 55



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB __Ritter-von-GeiRler-Strale 7-9, 67256 Weisenheim am Sand _ 23AG-DUW1K10/23

4.8.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Maodifizierungen (vgl. [2] Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen; \

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

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in‘c
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das

Mehrfamilienhaus (WE 1)

= erter &gshteratur und den
Basrs: esetzt. Der Ansatz

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienha
Gebaudetyp: Mehrfamilienha it bis ZU BWE N\
o
@ & &
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zuﬁg@endeﬁ\@udas Qj\
Standardstufe tabellierte N iver (f@ relativer
NHK 2010 “Gebaudestandarda NHK 2010-Anteil
[€/m? WF] @ [%] & [€/m? WF]
1 1.210,00 @ 00/ Q@ 0,00
2 1.320,0 ,0 0,00
3 1.51@@ @ 60,0 @ 906,00
4 a. 0.0@ 722,00
5 0 Q 0,00
\%ogene s‘fa@j%rdb@@ NHK 2010 = 1.628,00
ewoge tandard
tspricht m bis gbenem Ausstattungsstandard)
Die NHK 201 en von @gnelte0 stenkennwerte flr die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.
Die NHK 2 rden i hw ie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)" verdffent-
licht. Die rn achgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
grofle fu atisch le/dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
C Bezugsgrol&e geltst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréfRere Markt-

ohnﬂache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
e BezugsgrolRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
en’Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
satzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. D. h. unter Verwendung des Malf}-
stabs BGF-abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che 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.

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 Im-
moWertV 21
@ Wohnungsgrofie X 0,800
Zweispanner X 1,000

1.302,40 €/m* WF
rd. 1.302,00 €/m* WF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienhaus (WE 1) 7
Bezeichnung %ﬁgﬁ@hnittliche Herstel-
N lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) %@
gemeinschaftliche Bauteile (anteilig) /&%9 %00.00 €
Summe = &U 500,00 €

Baupreisindex o @ n@?

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltni ert sstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungssti nd de upreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch.inf1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wird der a ermittl@g ichtag zuletzt verdffentlichte In-

dexstand zugrunde gelegt. @

Baukostenregionalfaktor 7 & %

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist ei odell @n Sach ahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21 bei @E %c wertb der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des SaChN% ors zugrunde’ lag. @

Baunebenkosten < &

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten i sondefe Kasten fii g, Baudurchfiihrung, behérdliche Prii-

fungen und Genehmigungen. Sie si@ n ange len NH ereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflusse n AulRepanlagen wurden.im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen geschatzt: Grun%sénd die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchsch Herst osten/Die Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werde »\"a‘ teren und/oder scha Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung di zuiglicher hlage. @

AuBenanla; @ o & vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozent g Y % d@r—’l’éuﬁgen Gebaudesach- 6.295,64 €

werte i 0

SU.HQQ\'> @ 2 V 6.295,64 €

<o
thutzu
liche @aﬂliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
ung de gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
ngst ch dem Gebdaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus (WE 1)

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
iibliche GND [Jahre] | 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,4 betragt demnach
rd. 72 Jahre.
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtgutzungsdauerund der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten-zdgrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Gruridlage

« der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschussesunter Hinzuziehung

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

 des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystem§ derbundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesoridere gegliédert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstickswert) arigegeben sind, sowie

 eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbésondere.zy/der regionalen-Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder;

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

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBRigen Auswirkungen der nicht.in-den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besoriderheiten des-Objékts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber;’ Eigentiimer)etc. mltgetellt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiunguin Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandshesonderheiten'kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahringswerte fir die/lnvestitions—bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche.baulichen Malnahmen erfolgt in’der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder, Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten)sind jedech gridndsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmien eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht(zi leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesemGutachten enthaltenen-Kostenermittiungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder/Kostenberechnung)) Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276'(Kosten im Hochbau), sonderr/lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
Da hierfur allgemein:verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittiung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit-den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittiungsliteratur verflighbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -25.000,00 €
¢ Unterhaltungsstau, Schaden -25.000,00 €
(teils anteilig / Risiko / ggf. Sonderumlage)
Summe -25.000,00 €
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5 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 311.100,00 € ermittelt.
Der zur Stlitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 309.700,00 €. 4

Der Verkehrswert fur das mit einem

Miteigentumsanteil (WE I) bebaute Grundsttick in %9@ @
©

67256 Weisenheim am Sand, Ritter-von-GeilRler-StraRe 7, 8
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. @ §
Weisenheim am Sand 4831 1 Q@ 6

Gemarkung Flurstick @
Weisenheim am Sand & /
Miteigentum 96,78/1.000 an 1.330 m? 415/3 @

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.01.20

311.000,00 €

in Worten: dreihundertelftausend

@éff
A

geschatzt. @ @

Der Sachverstandige beschi durcne Un rift zugleich, dass ihm keine Ableh-

nungsgrunde entgegenstehen, aus de enen jema Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zalgsslgnlst od Au fé kei é%@lle Glaubwdurdigkeit beigemessen werden

karm" * 54 \
P x %,
l\’i'eustadt an r S
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten
Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.12.2023 vor.

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Weisenheim am Sand, Blatt 4831:

N

Pos. 1: geloscht @

Pos. 2: Zwangsversteigerung ist angeordnet... %& §
Pos. 3: Zwangsverwaltung ist angeordnet... @’

Die Positionen 2 und 3 sind in der Zwangsversteigerung ni rele¥§.

Der Wert der Last Positionen 2 und 3 wird mit 0,00 € atzt.
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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 unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend‘macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der-Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von-Méngeln, sowié in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der.Gesundheit:

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auffragnehnfer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemafie_Durchfiihrung des Vertrages
uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartier regelmaiig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist'dié Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt-

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt' unbertihrt;

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers flr von'ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden. /

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat von Jnformationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die H6he des fur den Auftragnehimer moghchen Ruckgnffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung Jst_,,ausgeschfossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hmgewuesen dass die im-Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, d.agéplan, Luftbild, u. &}.und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind.
Sie durfen nicht aus demy’ Gutachtén separiert) und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im, Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens verofféntlicht werden; in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Mo-
naten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG: \ )
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz lber das Wohnungseigentum und das-Dauerwohnrecht

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte vonimmobilien.und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung = fmmoWertV

SW-RL: &

Richtlinie zur Ermittiung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL: ‘

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie.— EW-RL)

BRW-RL.: ‘ -

Richtlinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie|~ BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
WoFIV: ' , '

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Beréchnung der Wohnflache

WMR: C

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtfinie:zur wohfiwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung :

DIN 283: ) N\ 7))

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und-Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogendindet die Vorschrift iri derPraxis weiter Anwendung)

GEG: N\

Gebéudeenergiegesetz — GéSétz zur Einsparung von, Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kéneerzeu.gung-in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur’/ Marktdaten

[1] Sprengnetter. (Hrsg.): ‘lmmobilienbe\r\;fertﬂng — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnétter, Immobilienbewertung; Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] S_pren'gnetter (Hrsg):dmmobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
nétterymmobiliegbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3I° Sﬁrengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

\V[IVD'] Marktiibliche Liegenschaftszinssétze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutschland

[ImWER'fiBewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWertV 6, vollstandig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017 & 2019 & 2021 (LGM)
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9.3 Lageplan
Auszug aus den Geobasisinformationen ﬁ Rlﬂnlandpﬁlz
Liegenschaftskarte I VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT RHEINPFALZ

Hergestellt am 20.10.2022

Flurstick: 4153 Gemeind
Gemarkung:  Weisenheim am Sand (4387) Landkreis:

R

Pl ¥
i — :

VenvieifSitigungen fiir eigene Zweche sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarkiung, Urneandiung oder Veriffentiichung der Geobasisinf
becarf der Zustimmung der zustindigen Vermessungs- und Katasterbehirde (§ 12 Landesgesetz iiber das amiiche Vemmessungswesen)
Herpestell durch das Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz

Quelle: www.vermkv.rip.de

Lageplan nicht malistablich. Lt. Lageplan und Grundbuchangaben lautet die Anschrift fiir
das Wohnhaus Ritter-von-Geilller-Str. 7, 8, 9. Tatsachlich gibt es aber nur einen Hausein-

gang.
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9.4 Bauplane (Grundrisse etc.)

Grundriss Keller, WE | rot markiert

Hinweis: Eine Kellerraumabtrenn

Grundriss Erdgeschoss, WE | rot markiert
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9.1 Wohn- Nutzflachenberechnung:

aktuelle Nutzung It. Aufteilungsplan
Diele 22,98
Kind 1 20,55
Wohnen 25,97
Essen 22,51 4

Kochen 12,68 %
Abstellraum 2 6,82 \\
Abstellraum 3 —m @

Gard. 3,58
WC /DU 9,45

Kind 2 21,9 @ Q&
Flur 8,18 o@ 6
Abstellraum 1 7,64 \
Eltern 17,95 &@

Bad 14,34 @
waschraum [T @

Summe in m? 209,29 &
Abzug fiir Putz (-3 %) 6,29 @ @
Wohnung 1 in m? 203,00 < § @

o v

'}l-'!(larill\lilvgésr{en (orange markiert) m@@@ﬂac@%@%ﬁzbar.
o L

I

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 36 von 55



Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB  Ritter-von-GeiRler-Stralle 7-9, 67256 Weisenheim am Sand  23AG-DUW1K10/23

9.2 Bodenrichtwertkarte:

)&E Georortal.rip®

R 445520

340
Datum: 19.12.2023 MaRstab: 1:1000 N

Notiz ﬁ%
S

k- I-RP*
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9.3 Fotos:

StraRenansicht (WE | rot markiert

tatsachlich gibt es nur einen Ha

Treppenraum
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Feuchteschaden
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Gasheizung
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Zugang zum Waschraum (augenscheinlich nur durch ein offenes Fenster)
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