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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
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Von immobilienpool.de bereitgestelit -
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© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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http://www.immobilienpool.de

Ingenieur- und Sachverstandigenbiro

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)

von der FH Kaiserslautern zertifizierter Sachverstandiger, /\

fiur die Bewertung von Grundstiicken, Mieten und Pachten

Mitglied im Hauptverband der Landwirtschaftlichen N

Buchstellen und Sachverstindigen e.V. sowie |mWERTé
|

Personenzertifiziert nach der DIN EN ISO/IEC17024

Klaus Heiter, 67434 Neustadt/W., Hauberallee 12 KA: 0721 -17 028018
HD: 06221 - 647 81 14
Amtsgericht SP: 06232,-16 78 44 57
Seebacher Str. 2 NW: 063214808 09
67098 Bad Diirkheim Fax: 0632175) 48 09 06
/ eMail: info@imwert.de
j T “L , Internet: www.imwert.de
I‘ | . ] Firmensitz;
i R Hauberallee12
! U3 Mal £04% 67434 Neustadt a. d. WeinstraRe
!'r BTN Y [ <1125 Datum: 30. April 2024
R e -Jy Az.: 24AG-DUW1K14/23

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
Zwangsversteigerungssache

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Meckenheim Blatt124,
BV 10, Gemarkung Meckenheim, Flurstiick-678/6,
Gebaude- und Freifliche Heerstr) 41, 207 m?

e

StraBenansicht

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
25.04.2024 ermittelt mit rund

246.000,00 €.

Ausfertiqung Nr. {/2/8/4(5

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 45 Seiten.

Es wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.

Fir das Amtsgericht Bad Durkheim wurde eine inhaltsgleiche CD erstellt sowie ein Bei-
blatt mit Angaben zu Schuldner/Eigentiumer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und
Zwangsverwaltung.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstulck, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
(4 Wohneinheiten)
Objektadresse: Heerstr. 41 QO

67149 Meckenheim &gj
Grundbuchangaben: Grundbuch von Meckenheirr@ 24%Nr. 10
c

Katasterangaben: Gemarkung Meckenhei ,‘ arstiick @
zu bewertende Flache s‘c

0\%: >
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsab @g

Gutachtenauftrag: Gemal
Seebache

02.04.2024 soll ei
ac

Wertermittlungsstichtag: 6&%202&

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung e ine AuRen- und Innenbesichtigung des Ob-
gefiihrt. Das Objekt konnte dabei stark ein-

N e
@@ @ gh ainkt in Augenschein genommen werden.

dlgende Bereiche waren zuganglich bzw. konnten in
genschein genommen werden:

@ ¢ Kellerteilbereich

e Treppenhaus.

{2}

o
;‘,'l

@ @ Hinweis

% Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
@ machten Bereiche (4 x Wohnung) wird unterstellt,

dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Ein-

druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und ggf. Man-

gel- und Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: Mieter im Erdgeschol3, Mieterin im Obergeschol}
(links) und der Sachverstandige

Eigentumer/in: siehe Beiblatt

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 3
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Heerstr. 41, 67149 Meckenheim 24AG-DUW1K14/23

Mieter/in:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

Auf dem Bewertungsgrundstiick wird soweit erkenn-
bar kein Gewerbebetrieb unterhalten.

Zubehor im Sinne des § 97 BGB/wurde auf dem Be-
wertungsgrundstiick soweit ersichtlich nicht.vorgefun-
den.

Bewegliche Gegenstande.im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden (Auflenbesichtigung).

Besteht nicht (nichtbekannt).
Dem Unterzeichner.ist nicht bekannt, dass es sich um

,Zweckbestimmte <Woehnungen®, nach dem § 17
WoBIindG) handelt:

herangezogene Unterlagen, Erkun- “Vom Antragsteller wurdenf(r diese Gutachtenerstel-

digungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

fung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationefyzur Verfligung gestellt:
e Guftachten zum:Stichtag 31.12.2015.

Vom~Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

s Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000

» unbeglaubigter Grundbuchauszug

¢/Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

& Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn-
und Nutzflachen

e Mietdaten

e Auskunft Baurecht

e Auskunft Altlasten

e Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Ex-
pertengremiums flr Immobilienwerte

e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

e Ortliche Feststellungen.

Durch eine Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten
bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.
o Kopieren und Rucksendung von Unterlagen.

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

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

Anmerkung zur Wohnflache / Unterlagen:

Die Wohnflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie mit Hilfe
von Umrechnungskoeffizienten (DG) der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein
Aufmald wurde nicht vorgenommen (Abweichungen moglich). Die uns.vorgelegten Unterla-
gen wurden vom Bauarchiv zur Verfugung gestellt. Der Unterzeichner unterstellt in dieser
Wertermittlung, dass diese Unterlagen korrekt sind.

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandigenbiiro haben festgestélit, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation, etc.),/die im-Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGM 2023) veroffentlichen 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 ginem ahnlichen Niveau wie
2010-2016. Zu diesem Zeitpunkt wurden statistisch hohere-Liegenschaftszinsen und nied-
rigere Sachwertfaktoren ausgewertet und veroffentlicht.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Landkreis Bad Diirkheim \&g
Ort und Einwohnerzahl: Meckenheim (ca. 3.450 Einv@) @

Uberortliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene groRere ,&@

nungen: Bad Diirkheim ca. 12 ﬁg/j i&
Landeshauptstadt?Q\& @
Mainz ca. 85 k
BundesstraB@ﬁ

B 271 ca@n

&)

inca. 110 km

S
Cl
242 KIeinrﬁumi@%e @@ Q\%

Q? Q%@ﬁ%mum zum Ortszentrum betragt ca. 0,3 km.

innerortliche La
\ eschafte des taglichen Bedarfs in fulaufiger Entfer-

o @@ @ nung;
\ & Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

@ . @ offentliche Verkehrsmittel in fuBBlaufiger Entfernung

er t@ng und Nutzungen Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
in der e und im Ortsteil: uberwiegend aufgelockerte,
| — Il geschossige Bauweise

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Siehe Flurkarte unter Anlagen
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart: Wohnstralle
StralRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkmdglichkeit vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun- vorhanden g\j&>

gen und Abwasserbeseitigung: @Z\
Grenzverhaltnisse, nachbarliche einseitige Grenzbebauung ohn S,
Gemeinsamkeiten: eingefriedet durch Maue@ §

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, O@ @
augenscheinlich ersichtlich): normal tragféihig(—:@@ﬁ>

@)
Y der zustandigen Be-
das Bewertungsobjekt im

e%htsﬂéche aufgefiihrt.
<

Anmerkung: In & We @tung i ine lagelbliche Bau-
ru und=Grundwas ion insoweit beruck-

igt, wie sie in di eichskaufpreise bzw. Bo-
nrich ein en ist. Daruberhinausge-
fe

, @hendg@ie ntersuchungen und Nachfor-
@C} SC wuméwmagsgeméﬂ nicht angestellt.
X% @ &©

2.4 Privatrechtlicﬁ&nation@ . @

grundbuchlich g rte B n- D \E»achversténdigen liegt ein unbeglaubigter
@ buchauszug vom 18.04.2024 vor.

OK' rnach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
Q(} on Meckenheim, Blatt 124 folgende Eintragungen:

\
RN\ @@ @ Pos. 1-4: geloscht

Altlasten: Gemaly schri er A
horde v 4.2024' i
Altlasten ter ni

Pos. 5: Zwangsversteigerungsvermerk...

‘ Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
Qt\\\:‘\:) %\Q buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem

D Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: Keine Eintragungen.
nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-

dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
und nach den Objektunterlagen nicht vorhanden.
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Diesbezuglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellit.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

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:

Bodenordnungsverfahren:

2(5.3 'Bauordnungsrecht

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde am
10.04.2024 telefonisch erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt_keine wertbeein-
flussenden Eintragungen:

Nach Einsicht in‘das Verzeichnis der Kulturdenkmaler
Rheinland-Pfalz)besteht kein Denkmalschutz.

Der<Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Fir den Bereich-des Bewertungsobjektes ist ein alte-
ref. Bebauungsplan aus dem Jahr 1953 vorhanden.
Aus Griinden ) der Rechtssicherheit wird It. Auskunft
ein Vorhaben jedoch nach § 34 BauGB beurteilt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechen-
der'Vermerk eingetragen ist, wird absprachegemaf
ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgeftihrt.

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 moglich gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspruche wurden jedoch nicht festgestelit.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt. Auf Nachfrage bezuglich wertrelevanter Besonderheiten oder
nachtraglicher Erhebungen erhielt der Unterzeichner keine Rickmeldung der Beteiligten.
Die Wertermittiung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgeflhrt.

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

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
stucksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks

ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundsticks-
bezogenen Beitrdgen mallgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben. ‘

Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich/der Beitrage
fir ErschlieBungseinrichtungen” nach~BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstelit’

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmanigen’ Disposition bezuglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweil§ zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituatioh

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfanilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Das Objekt (4 Wohnungen) ist It/Auskunft am Ortstermin vermietet.

Hinweis: ) ‘
Die Wohneinheiten’konnten nicht besichtigt werden.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 9
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

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 AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus:c :@\ en Unter-
Ublichen
nd A @n sowie der

s{!} .) wurde nicht

ngsfrei, d.h. offen-
en der ggf. vorhande-
schal berucksichtigt wor-

Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Ba
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Ele!
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterste
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenomme :
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind @

nen Bauschéden und Baumangel auf den Verkehrswe aus
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezugli iefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie ' e sowie Uber gesundheits-

schadigende Baumaterialien wurden nicht chef[]hrt &o
Y \@ O

ke XO ‘ C
3.2 Mehrfamilienhaus
) . QQQ @g@& @&
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr u Ren t &

Gebaudeart: @@ M@ﬁ?ggue ng\s
0\ @er e
@ G § aﬁe@
Baujahr: @

1 (unbekannt, gemal Schatzung um/vor 1950)

RN
Y o
Q{} \ nweis: Der Bebauungsplan wurde im Jahr 1953 er-

@ stellt. Hier war das zu bewertende Gebaude (damals

Hofstelle) schon eingezeichnet.

N @
r@\isierﬁ> % augenscheinlich und nach Auskunft der Mieter leicht

\ <\@ renoviert und punktuell modernisiert
<\ ‘
uRe %ht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Flur, Trockenraum, Heizungsraum, Lagerraum

Erdgeschoss (Wohnung 1):

Flur, 3 Zimmer, Kiiche, Bad

Obergeschoss (Wohnung 2 und 3):

Wohnung 2: Kiiche, Vorraum, Dusche/WC, 1 Zimmer
Wohnung 3: Flur, 1 Zimmer, Kiiche, Bad/WC

Dachgeschoss (Wohnung 4):

Diele, 2 Zimmer, Kiiche, Dusche/WC

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

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

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau

Beton

Beton,/Mauerwerk
Mauerwerk.

Mauerwerk, Fertigtéile
Massivdecke-oder Holzbalken

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Eingangstur aus Holz mit Lichtausschnitt,
Hauseingang stark verwittert

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
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3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: unbekannt, vermutlich zumeist baujahresgemalie
Ausstattung

Heizung: altere Zentralheizung, mit ¢ fliissigen« Brennstoffen
(Gas)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Innenansicht (Wohnungen)

Bodenbelage: unbekannt

Wandbekleidungen: unbekannt

Deckenbekleidungen: unbekannt

Fenster: Fenster ats Holz mitIsolierverglasung und Dachflé-
chenfenster (DG),

Fensteraus Holz mit1solierverglasung (OG),
neuere Fenstér aus Kunststoff mit 3- Fach Isolierver-
glasung (EG)

Tiren: Wohnungseingangstir (EG):
neuere Tur mit Lichtausschnitt

Wehnungseingangstiren (OG & DG):

Holztir (einfach)
sanitare Instailation: unbekannt (siehe Grundrisse)
Grundrissgestaltung: zweckmalig, fir das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Uberdachte Kellertreppe
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
Bauschaden und Baumangel: siehe besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-

male und Alterswertminderung

wirtschaftliche Wertminderungen:  siehe besondere objektspezifische Grundstlcks-
merkmale und Alterswertminderung
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist noch befriedigend.
Es besteht ein offensichtlicher Unterhaltungsstau,
Schaden und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Nf-Wegebefesti-
gung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fur das mit einem
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick in
67149 Meckenheim, Heerstr. 41 zum
Wertermittlungsstichtag 25.04.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meckenheim 124 10
Gemarkung Flurstick Flache
Meckenheim 678/6 207 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsyverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der.zur Verfliigung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21)istder Verkehrswert von Grundstlcken
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsebjekts vorrangig mit Hilfe)des Ertragswertverfah-
rens (gem. §8§ 27 — 34 ImmoWert\/.21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare 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 Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird lediglich un-
terstltzend / informativ. fur-die Ermittlung des-Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der
Nachhaltigkeit des Werts:der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem: 8§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Dervorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstlicks) wird als Summe aus dem-Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen Anlagen.und demvarldufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrepnt 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. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie
ersich ergebén wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 350,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstiicksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

I
@re.
T O

baureifes Land
M (gemischte Bau

xﬁ

frei

offen @

600mz S

30 mm @ @Q

%@ S

Bauﬂache)
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Heerstr. 41, 67149 Meckenheim

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 25.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des

Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts - frei
beitragsfreier Bodenrichtwert S 350,00 -ﬂrh_z
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 25.04.2024 x ; 1,02 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Bauflas 7} x 1,00
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstightag = 357,00 €/m?
Flache (m?) 600 207 X 1,09 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise offen . b 1,00
Tiefe (m) 30 100
vorldufiger objektspezifisch angepasster béitragsfreier Bo-| = 389,13 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden richtwert = 389,13 €/m?
Fléche o x 207 m*
beitragsfreier Bodenwert ' = 80.549,91 €

rd. 80.600,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt(zum Wertermittlungsstichtag 25.04.2024 insge-
samt 80.600,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter-Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittiungsstichtag 25.04.2024 266,30
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index (Wertermittlungsstichtag) / Index (BRW-Stichtag) = 1,02

E2 - Grundstiicksflachen-Umrechnung

Ermittiung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 207,00 1,08
Vergleichsobjekt 600,00 0,99

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,09
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4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bébautes Grundstlick sowohl die
Verzinsung flr den Grund und Boden als auch fur die-auf dem Grundstick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigern/Anlagen((z. B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich'(bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV.21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich
erzielbaren Ertrage aus dem«Grundstiick, Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhal-
tig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten’ des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch'die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche) Nutzungvon-Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den (iblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzlingsmoglichkeiten/ ab urid/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunéachst dig/fiir-eine Ubliche Nutzung-markttiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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 Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte 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 firr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundsttick 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 tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt‘erfasst:

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

Die Restnutzungsdauer 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 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich tatsachlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann.verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche. ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar ‘erforderliche:Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalenversteht mafi alle vom iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaﬂen des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, ‘eine wirtschaftliche: Uberaiterung, insbesondere Baumangel
und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiickshezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R, bereits von Anfangan anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen:sich auch.als/funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungerin der Mode ‘einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dufRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren,

Fiir behebbare Schaden/and Méngel werden die d|esbezugl|chen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die-zu:ihrer Besgitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-
satze oder auf der Grundlage von-auf Einzelpositiohen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

eines normalen:Bauzustandes nur uberschlaglg schatzen, da

o nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keing Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gern fiir Schadenan‘Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortster-
min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen,
Vorplanung-und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Mehrfamilienhaus 4 x Wohnung 210,0 7,580 1 .5?5,00 18.900,00
Summe ca. 210,0 - 1.575,00 18.900,00

Die tatsichliche Nettokaltmiete ist unbekannt. Grundlage der Wertermittiung ist die-marktiiblich
erzielbaren Nettokaltmiete.

Das Objekt ist soweit bekannt, komplett vermietet.

Den o. a. Erlésen ist die Investition der unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen ermittelte Summe und die Ausfiihrung der Renovierung/bzw. Modérnisierung unterstellt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jj?éhrli,chen Nettokaltmie- 18.900,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 4.819,50 €

jahrlicher Reinertrag 14.080,50 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 80.600,00 € (Liegenschaftszingsatz x Bodenwert (beitragsfrei)) = 2.015,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigenAnlagen 12.065,50 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. "2 immoWert,21)

bei LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz/

und RND = 18 Jahren Restnutztingsdauer x 14,353

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 173.176,12 €
beitragsfreier Bodenwerf-(vgl; Bodenwertermittlung) + 80.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 253.776,12 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.500,00 €
Ertragswert = 246.276,12 €

rd. 246.300,00 €
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4.5.1 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berﬂcksichtig&sind (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tiblichen Nutzflachenermittlung.Die Berechnungen
konnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; 83; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick mar ch erzi ettokalt-
miete. Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf -&

Mieter zusatzlich/zur Grund-

miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiig o@ Vergléic ten flr mit dem

Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke ¢ \ ) Q

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem @ﬂer— atenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir-ei
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dab%&rden \ewiche Qualitatsunter-

schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der we i den Ej aften durch entspre-

chende Anpassungen bericksichtigt. @

vergleichbar genutzter Grundstiicke (in tal aler i Rohertrag, oder auch auf €/m?

Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder a b j Nu% heit bzw. Bewirtschaftungskosten-

anteil) bestimmt.

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gem
tandardobjekt aus dem
e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen @
Bewirtschaftungskosten o %
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtsc skoste%eile werden der Basis von Marktanalysen

Dieser Wertermittlung werden u. [1], K@I 3.05 v entlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
uf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
Liegensch szins% runde liegt.

tungskosten zugrunde gelegt.
wurde, das auch der Able&v
<
Bewirtschaftungsk K) @ “ @
?ﬁ@} NS

¢ flr alle Mieteinhe einsa@
BWK—Anteilf@\}eJ @ostiﬁ Kostenanteil Kostenanteil
gl

N\ ~[% vom [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten @\W A i@ﬁ 8,00 === 1.417,50
Insta ngskos% 4 ca. 16,00 i 3.024,00

2,00 - 378,00

Mietausfallwagnis
IS 4.819,50

@?}me
@ @‘@ (ca. 26 % des Rohertrags)
%ege zinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf

der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfiigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle (nach
Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 vor Krieg, Inflation, Zinsanstieg um 2,5 %),

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

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

unter Berlicksichtigung des Zustandes und des Mietansatzes bestimmt auf 2,5 %.
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Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden. S

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung-yon durchgefihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus )

Das (unbekannt, gemaf Schatzung um/vor 1950) ca. 1950 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max:20 Punkten). Dies€;wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmafinahmen Maximale Tatsachliche Punkte Bacitting
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte grundung
Mafinahmen | MaRnahmen
Modernisierung der Fenster und Aufdentiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,, 2
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 0
cken, FuBboéden, Treppen ‘ :
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2
staltung (
Summe / /0 2,5 0,0 BO1

BO1: Ausgehend'vorn:den 2,5 MOdernisieruﬁgspunkten (ohne Innenbesichtigung der Wohnungen), ist dem
Gebéude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In AbhZngigkeit von:

o der Ublichen Gesaminutzungsdauer(80 Jahre) und

o demy(,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1950 = 74 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 74 Jahre =) 6 Jahren

o\ .und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung*
ergibt'sich fir das Gebéude gemaf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (siehe auch Alterswertminderung) -7.500,00 €
e  Unterhaltungsstau, Schaden (inkl. Risikoabschlag -7.500,00 €
fur fehlende Innenbesichtigung)
Summe -7.500,00 €
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4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach’den §§24 - 26 Im-
moWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben‘wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV.21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen;Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebaudes mif Normalherstellungskosten)(NHK) fiir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittiichen Herstellungskosten'sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und-besonderen/(Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren-auf AusWwertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau=und Gebdludestandard{‘Nermobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet - Die’Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend
die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,£/m? Wohnfliche" des Gebaudes und verstehen sich inkl.
den Wertermittiungsstichtag ist der-fiir dencWertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreis-
index) zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskostén umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir
Planung, Baudurehfiibfung, behordliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
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Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiiek fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen:(insbesonderé Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis. Varldufiger Sachwert” ist inzalter-Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger' Sachwert* (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die-fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog:ebjektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Vierhaltnis-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. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Ge-
schaftsgrundstiicke), der Region (erist z.B. in wirtschaftsstarken -Regionen mit hohem Bodenwertniveau
hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichendén”individuélien Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand;-eine-wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel
und Bauschaden (siehe nacdhfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichtngen von den-marktiblich'erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8:Abs, 3 ImmoWertV 21)

Baumangelsind Fehler; die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen 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 nachtragliche duere Einwirkungen
ader auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale An-
satze 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 iiberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen flr Schaden an Gebduden notwendig).

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

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

731,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 423,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 2.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 311.213,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 25.04.2024 (2010 = 100) X 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 564.229,17 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am ., = 564.229,17 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
e prozentual 77,50 %
e Faktor X 0,225
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen ' = 126.951,56 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlageén) 126.951,56 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aulenaniagen und sonstigen Anlagen  + 3.173,79 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 130.125,35 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl; Bodenwertermittiung) + 80.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 210.725,35 €
Sachwertfaktor 1,20
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 252.870,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 3 7.500,00 €
Sachwert = 245.370,42 €
rd. 245.400,00 €
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4.7.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Brutto-Grundflache (BGF) betragt fur KG, EG, OG und DG 4 x (9,00 m x 11,75 m) =
423,00 m?. Die Berechnungen weichen ggf. modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift
(DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 16 und 17); /

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

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

bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittiungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Bas'isjahrZMO.{(NHK 2010) fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus )

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%]. V)] 2 3 4. 5
Aulenwinde 23,0.% 1,0 <
Dach 15,0% C10
Fenster und AuRentiiren 1N,0% / 0,6 0,4
Innenwénde und -tiiren () 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0.% ‘ 0,5 0,5
FuRbdden 5,0.% ‘ 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung ' ' 09,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische:Ausstattung 6,0 %: 1,0
insgesamt ) 1000 % 230% [601% | 125% | 44% | 0.0%

Beschreibungder ausgewahiten Standardstufen
AuRenwande '

SO Holztachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

»Da‘c,_:h

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméale

Standardstufe 2 Dachdémmung (VO?' ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-

Standardstufe 4 herwertige Tlranlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstute.2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken
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Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3 Putz

Fulbéden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausflihrung
Swndardshiie 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflhrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 2 gefliest
Heizung (>
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmiufthelzung, emzelne Gasauf&enwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor cd(1995) ((
Standardstife 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralhelzung*<N1edertempe‘ratur— oder Brennwert-

kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Slcherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir daa Gebﬁude AN

Mehrfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

( 1
Mehrfamnhenhau’sér !
Mehrfamllle(rﬁauser mlt bts ZU 6 WE

k

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu lmWertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte =\ relativer S , relativer
NHK 2010 JGebaudBS{andardantell = NHK 2010-Anteil
€m2BGF1 () | S Do [€/m? BGF]

1 660,00<( ) «ga,o 3 151,80
2 720,005 L))60,1 AN, 432,72
3 ., 825,00 A 12;5 ) 103,13
4 JN98500 N 44 43,34
5 . 'v: 100,00 (| °.“pp 0,00
_\_gewogerie; s;tandardbezogene NHK 2010 = 730,99
) gewogener Standard=—“21

Die NHK 2010 wurden von. Spﬁehgnetter um Kostenkennwerte fur die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.
Die Ermlttluﬁg des’ gewogenen Standafds erfo!gt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabéilleﬁen N HK

NHK 2010 fiir: das BEVUertungsgebaude

A

730,99 €/m? BGF
rd. 731,00 €/m? BGF

‘iijschtag?j‘fi;i”r‘ﬁicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von'den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
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 zeitgemafien werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppe, Kellerabgang 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €
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Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung; behordliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits-enthalten.

AuBlenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin-getrennt erfasstund einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die-in- {1] Kapitel 3:01/5 angegebenen Er-
fahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRénaniagen kdnnen auch hilfsweise sach-
verstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Auienanlagen erfolgt die Sachwertschat-
zung unter Berilicksichtigung diesbezlglicher Abschldge. ‘

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 2,50 % der vorlaufigen Gebaudesagh- 3:173,79 €

werte insg. (126.951,56 €)

Summe 3.173,79 €

Gesamtnutzungsdauer & Restnutzungsdauér
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte GND-& RND-Ableitung in der:Erfragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen’Anlagen/ermittelt. Dabei ist’das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzywenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

« der verfugbaren Angaben des ortlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

« der verfugbaren Angaben des GOberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

« dé€s lage~und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt aufea. 1,20.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer 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 fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kos-
tenschétzung fiir solche baulichen Maftnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

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

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermitt-
lung néherungsweise 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 Kostenabzlige flir Schadenbeseitigungsmaflnahmen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diesi atzmodelle der-
zeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, di nheitlicher Weise
gleichermalen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjek e moﬂ%erungs-

bediirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.
Die korrekte Anwendung dieser Modelle fUhrt in allen vorgenannten Anwen llen z konformen

Ergebnissen und ist daher sachgerecht. §

NHK-Tabellen

besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale beeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (siehe auch Alterswertminderu N x -7.500,00 €
e  Unterhaltungsstau, Schaden (inkl. Risikoabschlag & 0,00 @5
fiir fehlende Innenbesichtigung) @ m
-7.500,00 €

Summe \Q) &U
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5 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 246.300,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Sachwert betragt rd. 245.400,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlick in
67149 Meckenheim, Heerstr. 41

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meckenheim 124 10
Gemarkung Flurstiick

Meckenheim 678/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.04.2024 mit rd:

246.000,00 €

in Worten: zweihundertsechsundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt'durch seineUnterschrift' zugleich, dass ihm keine Ab-

lehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen’jemand als Beweiszeuge oder Sachver-

stgndig%} nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwdrdigkeit beigemes-
5en Wwerden’kanty,
3 iy 3

8

o
o Neustadt ah.ger Weiristralle, dert30- April 2024

4

", 4B
m "J‘ .. iy
z W 2710 ik
I D{;H er, A o
plom ift%qha?tsingenieur (FH)
AN
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten
Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.04.2024 vor.

Grundbuch von Meckenheim, Blatt 124: 4

>
Pos. 5. Zwangsversteigerungsvermerk... &

Die Position 5 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertreleva @

Der Wert der Last Position 5 wird mit 0,00 € geschatzt. @@ §

Pos. 1-4: geloéscht
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im‘Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder.grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Versghweigen 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 Erflllung die ordnungsgema&e Durchflhrung des Vertrages
Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung derVertragspartner regelmafig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall jst die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihtt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfilllungsgehilfern; gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers flron ihnef durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (ibermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fiir den(Auftragnehmer moglichen Rickgriffs 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..

AuRerdem wird darauf hlngemesen. dass di¢ im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StraRenkarte, Stadtplan;.Lageplan; Luftbild(4-a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem-Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefiihrt werden. (Falls' das Gutachten im/Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verdffentliching nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext voni-Zwangsversteigerungen-darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens. veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal far
die Dauer.von 6 Monaten.
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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 tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke ﬁ

BGB:
Blirgerliches Gesetzbuch \\

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Im er’und @dle Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — Imm @

SW-RL:

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

EW-RL: § iP

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie —

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertri r@é — BRW-=RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung d kehrswi arktwerte) von Grundstiicken
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung ohn

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Rlchtlmle *--» wel @rgen @henberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283: \v

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnun ohnﬂ nund N en” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuruckgezogen e V rs der eiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz nsparu Ener zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in @

8.2 Verwendete W@mﬂtlu ratu rktdaten

Immopbilien ewertun& Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
g, Bax@lenahr-ﬁ\hmeller 2019 - 2023

[1]1 Sprengnetter
Sprengnetter @ henbe

[2] Sprengn ienbe — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter uenb vertung, Bad& ahr-Ahrweiler 2019 — 2023

~Spren Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[Kleiber fgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-
sicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV 6, vollstandig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023 (LGM) mit ergéanzenden Aus-
kiinften
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9.3 Lageplan
Auszug aus den Geobasisinformationen ﬁ ijla;ﬁpfgjz
Liegenschaftskarte VERNESSUNGS: D

Venlemiigungen Ur eigere Zwedke SN Jugessen. £ine unmitieDare 008 MBEDINE Vesmariiung. Urrasndiung 00er Verdfentichung ol
Deda? Gt ZUETTMUNG B ZUGLINAIYEN Vermessungs- und Katisterbendroe (§ 12 Lancesgeaetz Goer 026 amBiche VEMMesiungswesen)

Hergesiedt durch das Vermessungs- und Katasteramt Rheirpfaz.

Quelle: www.vermkv.rip.de

Lageplan nicht mafstablich.
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9.4 Bauplane (Grundrisse, Schnitt, Flachen etc.)

Die Grundrisse konnten lediglich punktuell Gberpruft werden. Im Erdgeschoss scheint ein

Teil des Flures zur Wohneinheit zu gehoren (siehe Bild Eingangsttir Wohnung im EG und

Grundriss). Die Wohnung ist daher tatsachlich etwas grofer.
P S R R ! ERLE gt diE S et P

Erdgeschoss (Wohnflache mit Fluranteil ca. 79 m?)
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Dachgeschoss (bei den Fladchenangaben ist ein Flachenabzug mit hoher Wahrscheinlichkeit
nicht beriicksichtigt); Flache der Wohneinheit (mit Umrechnungskoeffizient) ca. 56 m?
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9.5 Bodenrichtwert

‘,& Georortal.rip®

| LR '
X _._0_2_.4 Dberer G

WOSTLIYG H

Bodenwertauskunft zum 01.01.2024 (Geoportal)
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9.6 Fotos

StralRenansicht

Stral’enansicht
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StralRenansicht mit Grundstlcksgrenze (siehe auch-Lageplan)
Aktuell PKW-Stellplatze an der Ostseite:moglichy

Iugang mit Grlnstreifen
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Ruckansicht

Eingangstur
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Treppenhaus und néngst[]r Wéhnung imEG

Wohnungstliren im Obergeschoss
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oy ;¢

B bl
Wohnungstlr im Dachgeschofl}
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| e

ey

Kellerabgang

Heizung
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