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GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 1 K 12/23

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Kandel Blatt 5613,

BV 1, Gemarkung Kandel, Flurstiick 10307, Freiflache

Minderslachener HauptstralRe, 861 m?

Tats&chlich lautet die postalische Adresse: Von-Leiningen-Str. 1, 76870 Kandel.

StralRenansicht

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstliicks wurde zum Stichtag
25.10.2023 ermittelt mit rund

655.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1/2/3/4/5/6

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 42 Seiten.

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

Fir das AG Landau in der Pfalz wurde ein Exposé erstellt sowie ein Beiblatt mit Angaben
zu Schuldner/Eigentiimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwaltung.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Von-Leiningen-Strale 1
76870 Kandel

Grundbuch von Kandel, Blatt 5613, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Kandel, Flursttick 10307 (861 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer/in:

Mieter/in:

Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Gemal3 Schreiben des Amtsgerichts Landau, Marien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz vom 19.09.2023
soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten er-
stellt werden.

25.10.2023

25.10.2023

25.10.2023

Es wurde eine Aul3enbesichtigung des Objekts durch-
gefuhrt. Das Objekt konnte dabei eingeschrankt in Au-
genschein genommen werden.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zugénglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wéhrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-

reiche Ubertragbar ist und ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit besteht.

der Sachverstandige
bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

Auf dem Grundstiuck wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBIindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von

Zubehor im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstlck soweit ersichtlich nicht vorgefun-
den (lediglich Auf3enbesichtigung).

Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG sind
soweit ersichtlich nicht vorhanden (lediglich AuRenbe-
sichtigung).

Besteht vermutlich nicht (leidglich AufRenbesichti-
gung).

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

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ eigene Berechnung der Brutto-Grundflache und der
Wohn- und Nutzflachen

e Auskunft Baulasten

e Auskunft Baurecht

¢ Auskunft Altlasten

o Auskunft Bodenrichtwert

e Marktdatenableitungen des 0drtlich zustandigen Ex-
pertengremiums fir Immobilienwerte

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

e Ortliche Feststellungen.

Durch die Mitarbeiterin Doris Huke wurden folgende

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Ausklnfte bei den zu-
standigen Amtern

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

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

Das zu bewertende Grundstick konnte am Ortstermin nur von auf3en besichtigt werden
(Risiko). Eine Innenbesichtigung war nicht erwiinscht. Auftragsgemal wird die Wertermitt-
lung nach dem auf3eren Anschein durchgefuhrt.

Anmerkung zur Wohnflache / Unterlagen:

Die Wohnflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie mit Hilfe
von Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein Aufmal3
wurde nicht vorgenommen. Der Unterzeichner unterstellt in dieser Wertermittlung, dass
diese Unterlagen korrekt sind.

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandigenbiro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation etc.), die im Landesgrundstticks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGM 2023) veroéffentlichen Marktdaten sowie die vor-
geschlagene Anwendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01.01.2022 nicht mehr voll-
umfanglich, die sich verandernden Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-
tuell (Bewertungsstichtag) befinden sich die Bauzinsen auf einem ahnlichen Niveau wie
2010 —2016. Zu diesem Zeitpunkt wurden statistisch hhere Liegenschaftszinsen und nied-
rigere Sachwertfaktoren ausgewertet und veréffentlicht.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel

23AG-LD1K12/23

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grof3raumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

tberortliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Rheinland-Pfalz
Germersheim
Kandel (ca. 9.000 Einwohner)

nachstgelegene gréfRere Stadte:
Landau in der Pfalz ca. 16 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 121 km

BundesstralRen:
B 427 ca. 700 m

Autobahnzufahrt:
A 65 Kandel-Mitte ca. 1 km

Bahnhof:
Bhf. Kandel ca. 1,5 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 145 km
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23
2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage: Ortsrand,;

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:
176l
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%\ 18

StralRenkarte

117

76

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ful3laufi-
ger Entfernung

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte,
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

2.2 Gestalt und Form

Auszug aus den Geobasisinformationen ‘@f Rhcmlzndpfa]z

Liegenschaftzskarte
VERMESSUNGS- UND

KATASTERAMT RHEINPRALZ

Hergestellt am 27.09 2022
Pestalozzistralie 4
Flurstick: 10307 Gemeinds: Kandel TEA20 Landau in der Piak
Flur: o Lamdbrets: Garmersheim
Gemarkung:  Kandel
5438495

LY WA W i

N Brehmstrafle i

Baulast

70300

Lagerplatz

Beauslast

Lrmulnrd

\

= Maitstab 121000 i:I|:|:|:|:|:|:|:|:|:|:|I]::‘::I:alﬂ'lhﬂf'

Veniefatigungen S sigene Zwecke sind Zugelassan. ENe unmitialbare noer miteibare Vamarkiung, Lmwandung oder Venfentichung der Geobasisinfomationen
Dedart dar ZUsImmung der ZSENHgen YeNMEsEIngs- und Katzsiamenhdne (512 Lantesgesaty (bar das amiblche Vamessungswasen).

Hergestellt dunch das Vermessungs- und Katasteramt Fhelrgfalz

H
§

Quelle: www.vermkv.rlp.de

Lageplan (nicht Mal3stablich)
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¥ | '

Luftbild (soweit ersichtlich mit unbekanntem Nebngebaude siehe Pfeil)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart: WohnstralRe

Stral3enausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

Anschlisse an Versorgungsleitun- vorhanden
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung des Wohnhauses
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemald schriftlicher Auskunft der zustéandigen Be-
horde vom 16.10.2023 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefthrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dariberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

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



Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-

gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 27.09.2023 vor. Hiernach be-
stehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Kandel,
Blatt 5613 folgende Eintragungen:

Pos. 1: geloscht
Pos. 2: Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

keine Eintragungen

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

Diesbezlglich wurden auftragsgemal’ 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-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Lt. telefonischer Auskunft der zustdndigen Behorde
vom 29.09.2023 enthélt das Baulastenverzeichnis
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebaudeart und Bauweise wird auftragsgemald ohne
weitere Prufung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht
besteht. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan “Sidliche Ortserweiterung” die Festset-
zungen:

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 10
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2.5.3 Bauordnungsrecht

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

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit mdglich gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriuche wurden jedoch nicht festgestelit.

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

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
stucksqualitat): (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage

und Abgaben flur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten als abgabenfrei unter-
stellt. Wiederkehrende Kommunalabgaben wie z. B.
Stral3enentwasserung, Grundsteuer, Stralenausbau-
beitrag sind mit hoher Wahrscheinlichkeit in normalem
Umfang zu entrichten. Ggf. bestehende Besonderhei-
ten (erhohte Abgaben und Beitrage) wurden am Orts-
termin nicht mitgeteilt und sind ggf. zusatzlich zum
Gutachten zu bertcksichtigen.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaliigen Disposition bezuglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftiche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebe-
schreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Giber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
teilunterkellert;
Satteldach;
freistehend

Baujahr: 2013 (gemalR Bauunterlagen 2012 — 2013)

Modernisierung: nicht besichtigt
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Verkehrswert i. S. d. 8 194 BauGB Von-Leiningen-StraRe 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23
Energieeffizienz (It. Bauakte): siehe nachfolgenden Scan
L Energieeinsparnachweis = = ANSTRT

nach der Energieeinsparverordnung Entev 2009
vom 29.04,2009

"wohngebadude"
6ffentlich rechtlicher Nachweis
nach dem "Monatsbilanzverfahren" der DIN VvV 4108-6:2003-03
und Berechnung der Anlagentechnik nach DIN v 4701-10:2003-08

Tabelle der verwendeten Bauteile

Bauteil Bezaich R Flache | U-Went | Fak Gewinn Vertust
(md | [WkmK] [Wivia] | [K\Wh/a]
1 |Wand
1.1 |AuRenwand AW-1 N 33.78| 0158 | 1.00 ] 469
1.2 |AuBenwand AW-2 S 3595| 0.158 | 1.00 54 513
1.3 |Aufenwand AW-3 w 4696| 0.158 | 1.00 54 652
1.4 |AuBenwand AW-4 o] 48.17| 0158 | 1.00 55 669
16585 0.158 173 2303
2 |Fenster, Fensterdlren g
2.1 |UNITOP 0.5 2x12 /Krypton Be.2/5 AW-1 N 6.56| 0800 | 1.00 |0.50| 356 460
2.2 |Haustar mit Fenster 1,6 AW-1 N 3147] 1600 | 1.00 {0.20 71 445
2.3 |UNITOF 0.5 2x12 /Krypton Be.2/5 AW-2 S 16.55] 0.800 | 1.00 10.50| 2130 1161
24 |UNITOP 0.5 2x12 /Krypton Be.2/5 AW-3 W 11.23| 0800 | 1.00 |O.50( 1118 788
25 |UNITOP Q.5 2x12 /Krypton Be.2/5 AW-4 (o] 7.90| 0800 | 1.00 |[0.50| 784 555
2.6 |HaustOr mit Fenster 1,6 AW-4 (o] 2.12| 1600 | .00 |0.20 79 298
2.7 |zenifiziertes Dachfenster 1,3 Da-3 o 078§ 1.300 | 1.00 |060| 121 S0
2.8 |zerifiziertas Dachfenster 1,3 Da-4 w 0.79] 1.300 | 1.00 |0.60 121 90
49.12 0.802 4780 3887
3 | Decke zum Dachge., Dach
3.1 |Decke De-1 - 78,10| 0.182 | 0.80 -— 998
3.2 |Dach Da1 N 37.32| 0185 | 100 1 606
3.3 |Dach Da-2 S 24.75| 0.185 | 1.00 45 402
3.4 |Dach Da-3 o] 13.33] 0.185 | 1.0 15 218
3.5 |Dech Da-4 w 13.33]| 0185 | 1.0 15 216
166.83 0.167 76 2439
4 | Grundriache, Kellerdecke
4.1 |FuBboden FB1 - 55.50| 0.293 | 060 —-— 856
4.2 |Kellerdecke FB-2 - 81.00| 0277 | 0.55 - 1082
136.50 0.162 —_ 1938
Summe: 518.30 0.232 5028 10567
Jahresprimarenargiebedarf Q° p = 20.4 [KWh/m?a)
Q'pmax = 58.4 (KWh/m™a]
spezifischer Transmissonswarmeyverust HT = 0,282 [WinK]
HTmax = 0.322 WinvK]

Endergebnis der EnEV-Berechnung

Jahres-Primarenergicbedart Q'F: I 30.4 [kWWhim*a] 1 63.5% besser als Neubau
bezogen auf die Gebdudenutzfiache

maximal zuldssiger Jahres-Primarenergiebedarf. 58 4 [kKWwhim=a] | Ffir KAW-Efizienzhaus 70
834 [kiWhfm®a] | nach EnEW

spezifigcher Transmissionswarmeverust H'T; I 0,282 [Wim] | 29 4% besser als Neubau
der Gebaudenlifache 25.5% besser Ref-Gebaude
maximal zulasciger spazifischer 0322 fmK] | Flr KiW-Effizcienzhaus 70
Transmesionswarmeveriust 0,379 [Wim K] | vom Referenzgebaude

0,400 [WmK] | nach EnEY

die maximai zusssigen Grenawerte werden eingehialten.
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Von-Leiningen-Straf3e 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

Aulenansicht:
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Verkehrswert i. S. d. 8 194 BauGB Von-Leiningen-Straf3e 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

Kellerzugang
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Verkehrswert i. S. d. 8 194 BauGB Von-Leiningen-Straf3e 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

Gartenansicht

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss:

4307 30

1.00 !

Mool
R ; e
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4 &~
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i S 12,85 m2 '
' 5
; N
\ | & E
b < )
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Verkehrswert i. S. d. 8 194 BauGB Von-Leiningen-Straf3e 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
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Verkehrswert i. S. d. 8 194 BauGB Von-Leiningen-Straf3e 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

Schnitt:

Hinweis:
Die Flachen und Grundrisse konnten nicht Gberprift werden (reine Auf3enbesichtigung).
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel

23AG-LD1K12/23

Wohn- Nutzflachen:

Berechnung der Wohn- und Nutzflichen

[ BaumaBnahme

Eumau [ Jumbsu | ] Anbau u

Bauherr

| Zutrefiendes bitte ankreuzen X oder ausfilien!
Aklenzeichen

Emc:htung aines Einfamilienhauses m. Gamga u. Plardei. |

Lid.
Hr.
der
RaiLime

Berechnungsansitze

— 1
?HB?CI Kandel Van Le.lringmr I

Heben-

Grmrbl
erlu-r.h -R

Kichen

| Wuhn- u. Wuhn- u.
| Schlafr@ume|Schlafrdume
{ ainschi,
Kehan
Angail

DG | Bad

(4, 62*2,63)+(0,90°0,90)+(0,85*1 66)
Ankleide

14973 B6+0,19°0,79-0, 7070, 702
Schlafen

4,852 26+0,85%1,86+(1,85%1,152)"0.70
Flur

3,38"5,23+0,39°0 52+0,23"1 18
Kind Il

4,35%3,24+0,85"1 54

Kind |

4,35*3,25+0,85%1 54

| Abst.

1,361,386

Erdgeschoss
1*113,36

|
37

Erdgeschoss
Dachpeschoss

113,36 m?
86,77 m?

Garage
11 B6*5, 66=66,00 m?

Pferdeunterstand
3.682°362=1310m?*

14,37

5,34

13,12

18,15

15,40

1 300
15,45

1,85,

31 1‘l3,3‘51I

Summe:

4280 11336

200.13'

——— T
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

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

Fundamente: Beton

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswande: Holzstanderwande

Innenwande: vermutlich Holzrahmenkonstruktion
Geschossdecken: Massivdecke oder Holzbalken

Treppen: nicht besichtigt

Hauseingangsbereich: Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt,

Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckuna:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen: vermutlich zentrale Wasserversorgung (ber An-
schluss an das offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanal-
netz, nicht besichtigt

Elektroinstallation: nicht besichtigt

Heizung: nicht besichtigt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Innenansicht

Bodenbelage: nicht besichtigt

Wandbekleidungen: nicht besichtigt

Deckenbekleidungen: nicht besichtigt

Fenster: Fenster (soweit ersichtlich) aus Holz mit Isoliervergla-
sung
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

Tlren: nicht besichtigt
sanitare Installation: nicht besichtigt (siehe Grundrisse)
Grundrissgestaltung: It. Grundriss zweckmaRig, fur das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist (soweit ersichtlich) gut.
Es besteht ein offensichtlicher Fertigstellungsbedarf,
Unterhaltungsstau und ggf. allgemeiner Renovie-
rungsbedarf.

3.3 AulRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Schuppen/Unterstand
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundsttick in
76870 Kandel, Von-Leiningen-Stral3e 1 zum
Wertermittlungsstichtag 25.10.2023

ermittelt.

Grundstliicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kandel 5613 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Kandel 10307 861 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehen-
den Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchge-
fuhrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberech-
nung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts heran-
gezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. 8§ 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reiner-
tragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

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 Vergleichskauf-
preisen im Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 260,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwert-

grundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstuicksflache (f)

2602€/m*:(0024)
B.b-MD\o[ll 800

\

Auskunft Bodenrichtwert

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

Il

offen

800 m2

25.10.2023
baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

I

offen

861 m?
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194 BauGB

Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel

23AG-LD1K12/23

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 25.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 260,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 25.10.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 260,00 €/m?
Flache (m2) 800 861 x 0,99 El
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse Il I X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 257,40 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 257,40 €/m?
Flache X 861 m?
beitragsfreier Bodenwert = 221.621,40 €
rd. 221.621,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2023 insge-
samt 221.621,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El - Grundsticksflachen-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 861,00 0,95
Vergleichsobjekt 800,00 0,96

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,99
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AulRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 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 88 24 — 26 Im-
moWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stuick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&u-
deflache (m?) des (Norm)Geb&audes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tUberwiegend
die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl.
den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreis-
index) zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr
Planung, Baudurchflihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemalf3 § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21
ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.
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Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchge-
fuhrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag)
kénnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt wer-
den.

Aul3enanlagen

Dies sind auRRerhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaul3enwand bis zur Grundsttcksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanz-
wert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Ge-
schéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroR3e.

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uf3ere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-
séatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung 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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4.5 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

932,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 353,00 m?2
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 1.500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 330.496,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 25.10.2023 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 589.274,37 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 589.274,37 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 70 Jahre
e prozentual 12,50 %
e Faktor X 0,875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 515.615,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 515.615,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen + 10.312,30 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 525.927,37 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 221.621,00 €
vorlaufiger Sachwert = 747.548,37 €
Sachwertfaktor x 0,90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 672.793,53 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €
Sachwert = 657.793,53 €
rd. 657.800,00 €
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4.5.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung 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 Geb&udeteile c (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 Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Geb&ude: Einfamilienhaus
Berlicksichtigung der Eigenschaften fur den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 920,00
gewogener Standard = 3,5

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

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 920,00 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

* Hauser in Tafel-/Rahmenbauweise (nach 2010) x 0,950

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 874,00 €/ m? BGF
rd. 874,00 €/ m? BGF

Berlicksichtigung der Eigenschaften fur den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =1.110,00
gewogener Standard = 3,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.
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Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.110,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter

* Hauser in Tafel-/Rahmenbauweise (nach 2010) x 0,950

NHK 2010 fur den Gebaudeteil 2 = 1.054,50 €/m? BGF

rd. 1.055,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%0] [€/m? BGF]
[m?]
Gebéaudeteil 1 874,00 239,79 67,93 593,71
Gebéaudeteil 2 1.055,00 113,21 32,07 338,34
gewogene NHK 2010 fur das Gesamtgebaude = rd. 932,00

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaf3en werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachaufbauten etc. 1.500,00 €
Summe 1.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels des Verhdaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuZenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Er-
fahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Au3enanlagen kénnen auch hilfsweise sach-
verstandig geschéatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschét-
zung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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AulRRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schétzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesach- 10.312,30 €

werte insg. (515.615,07 €) in unfertigem Zustand

Summe 10.312,30 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRhahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemaf Bauunterlagen 2012 - 2013) ca. 2013 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) moderni-
siert.

Entsprechend der sachverstandigen Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus” in der Wertermitt-
lung
¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 70 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 2013
zugrunde gelegt.

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

o der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdéffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrof3e (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind,
sowie

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

¢ deslage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kos-
tenschéatzung fir solche baulichen MafRhahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
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Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbe-
wertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschétzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Ver-
kehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermitt-
lung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Ver-
bindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlge fiir SchadenbeseitigungsmalBnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle der-
zeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermal3en anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungs-
bedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €
e  Unterhaltungsstau etc. (inkl. Risikoabschlag fir -15.000,00 €
fehlende Innenbesichtigung)
Summe -15.000,00 €

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 33




Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Von-Leiningen-Strale 1, 76870 Kandel 23AG-LD1K12/23

4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung
des Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigenti-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundsttickswerts
(bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (inshesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergéanglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhal-
tig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatséchlichen Ertrédge zugrunde gelegt werden, wenn diese
markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie
Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder Raumung (8 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 Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und 8 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége
einschlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
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Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e 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 fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnhutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRhahmen durchge-
fuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel
und Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche &ufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-
séatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fur Schaden an Geb&auden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortster-
min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.7 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnen 200,13 7,90 1.581,03 18.972,36
Summe ca. 200,13 - 1.581,03 18.972,36

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete durch-

gefihrt.

Das Grundstick ist eigengenutzt und kénnte unmittelbar dem freien Markt zugefiihrt werden.

Den o. a. Erlésen ist die Investition, der unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen ermittelte Summe und die Ausfihrung der Renovierung bzw. Modernisierung unter-

stellt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 18.972,36 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(17,50 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.320,16 €

jahrlicher Reinertrag = 15.652,20 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 221.621,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 4.432,42 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.219,78 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 70 Jahren Restnutzungsdauer x 37,499

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 420.730,53 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 221.621,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 642.351,53 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 15.000,00 €

Ertragswert = 627.351,53 €
rd. 627.400,00 €
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4.7.1 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 wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokalt-

miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grund-

miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem

Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverdoffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-

schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-

chende Anpassungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittli-
chen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf

der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinsséatze gegliedert nach
Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (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.

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 Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefihrt unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRhahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €
e Unterhaltungsstau etc. (inkl. Risikoabschlag fir -15.000,00 €
fehlende Innenbesichtigung)
Summe -15.000,00 €
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5 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 657.800,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 627.400,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
76870 Kandel, Von-Leiningen-Stral3e 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kandel 5613 1
Gemarkung Flurstiick

Kandel 10307

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2023 mit rd.

655.000,00 €

in Worten: sechshundertfunfundfunfzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zul&ssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwuirdigkeit beigemes-
sen werden kann.

Neustadt an der Weinstral3e, den 3. November 2023

Klaus Heiter
Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Siegel
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.09.2023 vor.
Grundbuch von Kandel, Blatt 5613:

Pos. 1: geloscht

Pos. 2: Zwangsversteigerungsvermerk.
Die Position 2 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.

Der Wert der Last Position 2 wird mit 0,00 € geschétzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung 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 Schadenersatzanspriche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgemalR3e Durchfihrung des Vertrages
uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafiig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tGbermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AulRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Stral3enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet vertffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verdoffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur
die Dauer von 6 Monaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— 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 Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

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

EW-RL:

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

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

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

DIN 283:

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

GEG:

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

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[IVD] Marktlbliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutschland

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstliicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Berticksichtigung der ImmoWertV 6, vollstandig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer
[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023 (LGM)
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