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Gutachten

im Zwangsversteigerungsverfahren
1K27/24
Uber den Verkehrswert (Marktwert) geman § 74a ZVG (i.S.d. § 194 BauGB) fir.das

Einfamilienhaus
FlurstralRe 21, 66887 Bosenbach

Ausfertigung Nr. 1/2

Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Bearbeiter Aktenzeichen Marktwert
Bausachverstandiger Oliver Reichelt 1 ¢ 27 /24 Der Marktwert wurde zum Stichtag
Oliver Reichelt 03.12.2024 ermittelt mit 120.000 €

TurnerstraBe 9, 67732 Hirschhorn
info@ib-reichelt.de
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Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Wohnhaus und einer Garage bebautes
Grundstiick. Das Gebaude konnte von innen und au3en besichtigt werden.

Das Baujahr des Gebaudes konnte nicht zweifelsfrei ermittelt werden, da hierzu keine Unterlagen vorlie-
gen. Eine Anfrage beim zustandigen Bauamt ergab, dass keine Bauakte gefunden werden kann;:weil der
urspriingliche Antragsteller nicht bekannt ist. Ausgehend von der Beschaffenheit'der Bausubstanz, der 6rt-
lichen Lage sowie den Angaben des ehemaligen Ortsbirgermeisters wird das Baujahrdes Gebaudes auf
das Jahr 1955 geschatzt.

Das freistehende zweigeschossige Gebaude ist unterkellert und hat ein-ausgebautes Dachgeschoss. Es
steht am Ortsausgang der Gemeinde Bosenbach, Flurstr. 21. Es'ist verputzt und:gestrichen, der Sockel
besteht aus einer Art Fliesenbelag. Bei den Fenstern handelt es,sich um verschiedene isolierverglaste
Kunststoff- oder Holzfenster. An der rechten Giebelseite befindet sich eine-Haustlr mit Lichtausschnitten.
Auf der StraBenseite befindet sich eine weitere Haustir mit'einem kleinen Vordach.

Kellergeschoss:

Kellerraumen, Uber die innenliegende Kellertreppe zuganglich. Zugang-zur angebauten Garage.

Erdgeschoss:

3 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellraum

Dachgeschoss:

2 Zimmer, Kiiche Bad, Balkon

Tabellarische Ubersicht

Baujahr: Ist nicht bekannt. Das Baujahr wird anhand der Bausubstanz auf
1955 geschatzt.

Nutzung: Das Gebéaude steht seit einiger Zeit leer.
Bauschaden, Baumangel, Besonder- Aufgrund des Baujahres Feuchtigkeit im Untergeschoss.
heiten: Schimmelschaden im Eingangsbereich, abgefallene Sockelfliesen

im Auf3enbereich, starke Feuchtigkeitsschaden in der Garage (frei-
liegende Bewehrung). Einsturzgefahr der Garagendecke.

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie auf gesundheitsschadliche und tierische Schéadlinge so-
wie auf gesundheitsschadliche Baustoffe nicht durchgefihrt.

Stichtag der Wertermittlung: 03.12.2024 (Tag der Besichtigung)

Grundstticksflache: 885 m2
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Bodenrichtwert: 45,- €/m? (Stichtag 01.01.2024)
Bodenwert 37.559,- €
Wohnflache: rd. 128 m2 (wohnwertabh&ngig)

Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus und-Garage
Objektadresse: Flurstr. 21, 66887 Bosenbach

Grundbuchangaben: Grundbuch von Bosenbach, Blatt 733, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Bosenbach, Flurstlick' 2681

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

GemaB Beschluss des Amtsgerichts Kusel vom:-07.11.2024 soll durch-schriftliches Sachverstandigengut-
achten der Verkehrswert festgestellt werden:

Wertermittlungsstichtag: 03.12.2024 (Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag: 03.12.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung:

Zum Ortstermin am 03.12.2024 wurden die Verfahrensbeteiligten mit Schreiben vom 14.11.2024 fristge-
recht eingeladen. Das Gebaude konnte vollstandig besichtigt werden.

Erkundigungen, Informationen:

Von der Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft:
«.. “Flurkartenauszug im MafBstab 1:500
¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
» _Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflache
*  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
* Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
*  Ausklnfte zum Bauplanungsrecht
* Auszug aus dem Altlastenkataster

Folgende Unterlagen wurden zur Verflgung gestellt:
* Aufstellung der Wohn- und Nutzflachen.
*  Grundrisse, Schnitt- und Ansichtsplane
*  Grundbuchauszug vom 25.09.2024 (Druckdatum)
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Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die Decke in der Garage hat durch Feuchtigkeit verursachte, groB3flachige Abplatzungen des Betons. Der
Baustahl liegt liber weite Strecken frei. Die Tragfahigkeit der Decke vermutlich nicht mehr gegeben. Es
wird empfohlen dies Uberprufen zulassen. Fir diese Ungewissheit wurde eine Wertminderung von 10.000
vorgenommen.

ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: OrtsstraBBe / DurchgangsstralBe

StraBenausbau: voll ausgebaut

Hausanschllisse / Abwasserbeseitigung: Es wird davon ausgegangen, dass Strom;:\Wasser aus dem
offentlichen Netz und ein Kanalanschluss.vorhanden sind.
Die Gasversorgung erfolgt.Gber einen Fliissiggastank im
Garten.

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge- einseitige Grenzbebauung des:Wohnhauses
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewachsener;.normal tragféhiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: GemaB!schriftlicher. Auskunftivom-03.12.24 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefihrt.

Anmerkung:

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und. Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt,
wie sie in die Vergleichskaufpreise-bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und.Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Der Sachverstandigen-liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom:25.09.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintragung:
Keine.

Anmerkung:

Eintragungen, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Er-
I6s)Aufteilung sachgeman berlcksichtigt werden oder beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: nicht vorhanden
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Nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.
Diesbezliglich wurden auftragsgeman keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus-dem Baulastenve-
zeichnis vom 18.11.2024 vor. Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz
Denkmalschutz besteht nach dem “Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler” des Land Rheinland-
Pfalz nicht.

Bauplanungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet (Ml) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich'des Bewertungsobjekies gibt es keinen
Bebauungsplan.

Innenbereichssatzung: nicht bekannt

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt

Verfiigungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt

Bodenordnungsverfahren: Da in:Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne-weitere Prifung-davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen ist.

Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaB.auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und der Uibergebe-
nen Plane durchgefiihrt: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausge-
fihrten Vorhabens:mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgeman nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Wider-
spriche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen-Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflichtung zur
Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben. Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Bei-
tréage far ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
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Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlichrechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, (fern)mandlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition bezlglich
des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Wohnhaus und einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung). Das Gebaude steht zurzeit leer.

Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Vorbemerkungen zur Geb3audebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im-Rahmen der.Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.-Die Gebaude-und AuBenanlagen werden nur inso-
weit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten-in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und-Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Be-
reichen kdbnnen Abweichungen auftreten, die-dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf-Angaben:-aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahig-
keit einzelner Bauteile und Anlagen-sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht.geprift; im-Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit-aufgenommen;.wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem:-Gutachten sind die-Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur:pauschal-beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen. zullassen.:Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien'wurden nicht durchgefihrt.
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Gebadudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus mit Garage; zweigeschossig; unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: um 1955 (geschatzt)
Modernisierung: Gas-Brennwertheizung Baujahr unbekannt, leicht modernisiertes Bad im Erdgeschoss

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor. Der energetische Zustand des Gebaudes-entspricht nicht
den heutigen Anforderungen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Geb&ude ist nicht barrierefrei.Aufgrund der értlichen Marktgegebenhei-
ten (u.a. Altersstruktur,Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum flr die konkrete Objektart etc.) wird in
dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder:nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht'in-der Wertermittiung berlcksichtigt
werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen; der-Sockel besteht aus einer:Art Fliesenbelag.

Gebaudekonstruktion:

Konstruktionsart: Auf Grund des Baujahres wird Bruchsteinmauerwerk (Sandstein) und ggf. Fachwerk
angenommen. Im Dachgeschoss ist Bimsbeton- Mauerwerk zu erkennen.

Fundamente: nicht ersichtlich.

Keller: Bruchsteinmauerwerk aus.dem Baujahr.

Umfassungswande: Annahme Bimsbeton--oder Bruchsteinmauerwerk aus dem Baujahr.

Innenwéande: Annahme:-Mauerwerk oder-Fachwerk-dem Baujahr entsprechend

Geschossdecken: Ubér dem Keller Gewdlbe zwischen Stahltragern, im EG Holzbalkendecken, dem Bau-
jahr entsprechend

Treppen: Kellertreppe: Holz, Geschosstreppe: Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz mit Textilbelag be-
klebt, Holzgelander dem Baujahr entsprechend

Hauseingang(sbereich)::Hauseingangstiir aus Kunststoff oder Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ver-
nachlassigt —

Dachform: Sattel--oder Giebeldach, mit Aufbauten (Gaube)

Dacheindeckung: Dachziegel (Ton)

Dammung nicht vorhanden, es wird von einer nicht zeitgemalen Dadmmung ausgegangen

Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Dachaufbau (Gaube), Balkon, AuBentreppe
besondere Einrichtungen: keine vorhanden (Kliche wurde nicht bewertet)

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden, Bauméngel, Aufgrund des Baujahres tbliche Feuchtigkeit im Untergeschoss.
Schimmelschaden im Eingangsbereich, abgefallene Sockelfliesen im AuRenbereich, starke Feuchtigkeitsscha-
den in der Garage (freiliegende Bewehrung). Einsturzgefahr der Garagendecke.
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Anmerkung:

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefihrt.

Wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend gut. Es besteht ein allgemei-
ner Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Einfriedung (Mauer
im hinteren Bereich)

Lage

Gemeindeinfos

Stadt/Ort Bosenbach
Stadt-/Ortsteil Bosenbach
Einwohnerzahl 653 (Stand: 31.12.2019)
Kreis/Kreisfreie Stadt Kusel

Bundesland Rheinland-Pfalz

Land Deutschland
Ortsinfos

OPNV S:Bahn (keine Angabe / >10km)

Bushaltestelle (ca. 160 m)

StraBenbahn (keine Angabe / >10km)

Bahn (Regionalverkehr) (ca. 4,8 km)
Internationaler Flughafen (keine Angabe / >10km)
Regionalflughafen (keine Angabe / >10km)
U-Bahn (keine Angabe / >10km)

Gebietslage X Mischgebiet X zentrumsnahe Lage X Gewerbe-/Industriegebiet
X Zentrumslage v Wohngebiet X periphere Lage

Lokale Infra-  Fufldufig (unter 1 km) 10 Min mit dem Auto (unter 10 km)

struktur Kindergarten weiterfihrende Schule
Gemischtwarenhandel Apotheke
Spiel-/Sportplatz Lebensmittelladen
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Kaufhaus
Backerei

Larmemission X Fluglarm

Besondere
Umstédnde

Funkmast (ca. 3,9 km)
Milldeponie (ca. 2 km)

03.12.2024

Arzt

Grundschule
Bekleidungsgeschaft
Supermarkt
Park-/Grunflache
Drogerie

Post
Einkaufszentrum
Bank

Frisor

X Schienenlarm X-StraRenldrm

landwirtschaftliche Anlage (ca. 2,7 km)

Windkraftanlage (ca. 1,9 km)

Hochspannungsmast (ca. 7,1 km)

Grundstlick

Gesamtflache

885,00 m?
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Gebaude

Einfamilienhaus

\\\\?:’\
. SRR
Allgemeine Angaben Ny
Objektart Einfamilienhaus NS )
Gebaudeart Freistehend | o
.x_:} T\f ~ & N,
T NS ‘ 2
Bauweise massiv
N B
N
Baujahr 1955 -
=ONY, -
Wohnfliche Co128,00m2
N N
— ‘\\ S~ ~ x: g
Anzahl der Geschosse (ohne Dach und Keller) . = 1 . .~ N
N NN o
N )
Dach NN voll-ausgebaut. -
O, i )
D) - &
W\ —_ N - N
Keller N ~_ [ voll unterkellert
) SN
4 N \ e . \\ NONY,
Kellerausbau (fiir Wohnnutzung) - nicht ausgebaut
< [ \ .\\ \\: .“\‘ \\: ,\\-
Aufzug RN dON “. nein
NN e AN
Nt 7 T (%2
QNN o N
W), 23 N
. . N\ N £
Einheiten |\ ) o=
NN S )
Bezeichnung \ 2 \L (¢ ) ‘rNutzung } \\\‘\ 2 Fléiche Anzahl
N TN N
Hauptwohnung” NEANY) 128,00 m? 1
AuRenstellplatz 1 \: w 1,00 m? 1

\Gebé U‘déﬁta ndard

Gebaudestandard mittel (2,37)

Standardmerkmal  Standardstufe Wdgungsanteil
1 2 3 4 5
Innenwénde 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 11,00 %

und -tliren
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Deckenkon- 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 11,00 %
struktion und

Treppen

FuRboden 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 5,00 %
Sanitdreinrich- 0,0 0,0 0,7 0,3 0,0 9,00 %
tungen

Heizung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 9,00 %
Sonstige techni- 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 6,00 %
sche Ausstat-

tung

AuRenwande 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 23,00 %
Dach 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 15,00 %
Fenster und Au- 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 11,00 %
Rentlren

Summe 0% 66 % 32% 3% 0% 100,00 %

Relevante Modernisierungen

Modernisierungsgrad kleine ' Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung (3,5)

Mafinahmen der letzten 15 Jahre Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der-Warmedam-
mung im Dach bzw. Ddmmung der obersten Geschossde-
cke (max. 4 Punkte)

Modernisierung- der’ Fenster “und- AuBentiren-(max. 2
Punkte)

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
Abwasser etc.) (max.:2 Punkte)

Modernisierung.der Heizungsanlage (max. 2 Punkte)
Modernisierung der AuRenwande (max. 4 Punkte)
Modernisierung von Badern / WCs etc (max. 2 Punkte)

Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, FuRbdden
und Treppen (max. 2 Punkte)

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (max. 2
Punkte)

0,0

1,0

0,0

2,0

0,0

0,5

0,0

0,0
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Gesamtpunktzahl (Modernisierungsgrad) (max.

Punkte)

Energieeffizienz

Energieeffizienzklasse (baujahrestypisch)
Gebaude ist energetisch gut modernisiert

Erlduterungen

03.12.2024

3,5

G

nein

Die zugrundeliegenden energetischen Eigenschaften
des Gebdudes wurden beider Bestimmung des Mo-
dernisierungsgrads und der Gebaudestandarder-
mittlung bericksichtigt.

Ein Energieausweis lag zum Zeitpunkt der Werter-
mittlung nicht vor.

Die baujahrestypische Energieeffizienzklasse (statis-
tisches Modell) basiert-auf den Ergebnissen einer
statistischen‘Auswertung mittels Regression von Be-
darfsausweisen-unter Berlicksichtigung von Baujahr
und Objektart.Zusatzlich-erfolgt die Berlicksichti-
gung einer-Mindestenergieeffizienzklasse fiir ener-
getisch gut modernisierte Objekte auf Basis der
Darstellung der Vergleichswerte Endenergie aus
dem Muster Energieausweis flir Wohngebaude.

Wertrelevante Merkmale

Bruttogrundflache (BGF)

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

Fiktives Baujahr

278,00 m? (eigene Angabe)
67 Jahre (automatisch berechnet)
15 Jahre (automatisch berechnet)

1955 (automatisch berechnet)

Garage

Allgemeine Angaben

Objektart
Garagenart

Baujahr

Garage
Einzel-/Mehrfachgarage

1960 (geschatzt)
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Anzahl Garagenstellplatze

1 (Einzelgarage)

03.12.2024

Einheiten

Bezeichnung Nutzung Fléiche Anzahl
Garagenstellplatz w 17,00 m? 1
Gebaudestandard

Gebaudestandard (klassifiziert)

Garagen in Massivbauweise.(4,0)

Wertrelevante Merkmale

Bruttogrundflache (BGF)

,00' m? (eigene Angabe
18,00 m? (eigene Angabe)

Gesamtnutzungsdauer (GND)

60 Jahre (automatisch-berechnet)

Restnutzungsdauer (RND)

8-Jahre (automatisch berechnet)

Fiktives Baujahr

1960 (automatisch berechnet)

Anbau Windfang

Allgemeine Angaben

Objektart Einfamilienhaus
Gebaudeart Freistehend
Bauweise massiv

Baujahr 1955
Wohnfliche 4,00 m?

Anzahl der Geschosse (ohne Dach und Keller) 1

Dach

Flachdach oder flach geneigtes Dach

Keller

voll unterkellert

Kellerausbau (fiir Wohnnutzung)

nicht ausgebaut
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Bausachverstandiger Oliver Reichelt, Turnerstrale 9, 67732 Hirschhorn

03.12.2024

Aufzug nein

Einheiten

Bezeichnung Nutzung Fléiche Anzahl
Hauptwohnung W 4,00 m? 1
Gebaudestandard

Gebaudestandard (klassifiziert)

einfach bis mittel (2,0)

Relevante Modernisierungen

Modernisierungsgrad (klassifiziert)

kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung (3,0)

Energieeffizienz

Energieeffizienzklasse (baujahrestypisch)

G

Gebdude ist energetisch gut modernisiert

nein

Erlduterungen

Die zugrundeliegenden energetischen Eigenschaften
des-Gebdudes wurden bei der Bestimmung des Mo-
dernisierungsgrads und der Gebaudestandarder-
mittlung bericksichtigt.

Ein Energieausweis lag zum Zeitpunkt der Werter-
mittlung nicht vor.

Die baujahrestypische Energieeffizienzklasse (statis-
tisches Modell) basiert auf den Ergebnissen einer
statistischen Auswertung mittels Regression von Be-
darfsausweisen unter Berticksichtigung von Baujahr
und Objektart. Zusatzlich erfolgt die Beriicksichti-
gung einer Mindestenergieeffizienzklasse fiir ener-
getisch gut modernisierte Objekte auf Basis der
Darstellung der Vergleichswerte Endenergie aus
dem Muster Energieausweis flir Wohngebaude.

Wertrelevante Merkmale

Bruttogrundflache (BGF)

10,00 m? (automatisch berechnet)

Gesamtnutzungsdauer (GND)

65 Jahre (automatisch berechnet)
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Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre (automatisch berechnet)

Fiktives Baujahr 1955 (automatisch berechnet)
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Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-tragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-wertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenhwertermittlung heran-

gezo-gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und

Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache:

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten'Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung.erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bo-
denrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks: von dem Richtwertgrundstiick in den wertbe-
einflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder'sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-

schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen-des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Ermittlung des Bodenwerts

Hauptfliche

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- Fldche zuschlagsfreier Bodenwert
wert

42,44 €/m? x'885,00 m? 37.559 €
Zu-/Abschlage 0€

Bodenwert der Teilflache 37.559 €

Gesamt

Bodenwert (Hauptflache) 37.559 €

nicht selbststandig nutzbar

Bodenwert insgesamt 37.559 €
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Wertansatze

In der Bodenwertermittlung wurden folgende Wertansdtze gewahlt

Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

Hauptflache
Bodenrichtwert 45,00 £/m?
Qerwl
Merkmal Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Flichenanpassung 700,00 m? 885,00 m? x 0,943
Eprwl
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 42,44 €/m?

Erlauterungen
EBRW]-

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundsticksflache ist, desto hoher ist der absolute Bodenwert. Damit
sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge
hat. D.h. der relative Bodenwert steht in-einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die
Umrechnung von der Grundstiicksflache-des Bodenrichtwert-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter-Verwendung der in. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -
Marktdaten und Praxishilfen, Seite'3.10.2/3 -abgedruckten:Umrechnungskoeffizienten (Tab. 1).
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Sachwertverfahren

Das Modell der Wertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AufRenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Werter-

mittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen'i. d. R..im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,-wie er sich ergeben wiirde, wenn

das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)Einrich-
tungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Be-
riicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale; wie z. ‘B.  Objektart,. Gebaudestandard und

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten:

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser.nicht bereits:anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die-Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssidtzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der

baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt.denvorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert.ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) ist i. d. R..eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbe-
wertungen, .d..-h: aus den Verhaltnissen von realisierten geeigneten Kaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung”
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt”

innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den

Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-

handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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Ermittlung des Sachwerts

ImmoWertV
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 103.336 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und +5.167 €
sonstigen Anlagen Vs
5,00 % (iiblich) xR
NN
NGNS
Bodenwert (nicht selbststandig nutzbar) +37.559 € - f‘j;\?\
~\ S \\ -{;\;\
2 :.\‘\v 2NN
vorlaufiger Sachwert 146.061 € =
Marktanpassung x 0,933 \\\ :
Sachwertfaktor AN
2N
zusatzliche Marktanpassung 0€ \\\
§ 7 Absatz 2 ImmoWertV (€L \‘ ‘,‘ ?
= A
marktangepasster vorlaufiger Sachwert - 131%;;75 € “‘ ~ :

N

< LN"

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale «}7‘5 = 16.256*#;“{_\_ .

W™
A Ao — W\
AN ~ ~
Sachwert o 120.025¢€ P
_\») =N -
gerundet (L)) .120.000 €.
N e N
R\ ~N\ = TR
O \ ) N

N = - '
> \ . N
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Wertansatze
In der Sachwertermittlung wurden folgende Wertansatze gewahlt
Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen
Bezeichnung Brutto-Grundfld- NHK-Wert inkl. Baupreisindex durchschnittliche Regional-  Alters- = vorldufiger Sach-
che (BGF) BNK Normalherstel-  faktor _wertmin-  wert des Gebdu-
lungskosten ~derungsfa des
kior.
Einfamilienhaus 278,00m?  x820€/m? x1840  419.477€  x 1,000 x0,224 93.921€
Garage 1800m?  x485€/m? x1,840  16.063€ _ 'x1)000 x0,133 2.141€
Anbau Windfang 10,00 m? x 1.713 x 1,840 31.514€}r{i':,_, X 1_,ooof'_‘ %0,231 7.273 €
€/m? NN
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen - 103.336 €
Normalherstellungskosten (NHK) .o
Einfamilienhaus (R
NHK-2010-Grundwert (gilt fiir 300,00 m? BGF) 766,00 €/m?
NHK 2010-Typ 1.01 N N
QLN N
Merkmal . (( N / ”"\\ & Zu-/Abschlag
Schleppgaube - \ A +30,73 €/m?
N\ -\\1 Ennkd

() i~
Balkon ANG RN +23,33 €/m?

(f ) RS Ennk2
Zwischensul‘”r;-‘mé\ NN 820,06 €/m?
NHK-Wert (inkl. 17,00 % BNK) 820,06 €/m?

Gérage

NHK-2010-G r‘undwert 485,00 €/m?
NHK 2010-Typ 14.1
Anbau Windfang
NHK-2010-Grundwert (gilt fir 340,00 m? BGF) 785,00 €/m?
NHK 2010-Typ 1.03
Merkmal Zu-/Abschlag
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AuRentreppe +927,73 €/m?

Ennk3
Zwischensumme 1.712,73 €/m?
NHK-Wert (inkl. 17,00 % BNK) 1.712,73 €/m?

Erlduterungen
Ennkl

Schleppgaube
3,0mx 1,25 m x 1.000,-€/m2 + 1.800,-€ = 5.550,-€ x 1,84 (BPI) = 10.212,-€ / 278m2(BGF) =:30,73€/m2

ENHKZ

Balkon
Aufschlag Fliesenbelag 6,0m x 1,25 x 300€/m2 = 2.250,-€ Gelander 8,50m x 150 €/m = 1.275, zusammen =

3.525,-€ x 1,84 (BPI) = 6.486,-€ / 278 (BGF) = 23,33€/m2
Ennk3

AuRentreppe
14 Stufen 1,20 m breit x 300,- €/m = 5.040,-€ (Basis-2010) x 1,84 (BPI) = 9.273,-€, geteilt durch BGF 10,00

m2 =927,73m2

Alterswertminderungsfaktor

Einfamilienhaus

Methode linear
(Modifizierte) Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (GND) + 67 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (linear) 0,224
Garage

Methode linear
(Modifizierte) Restnutzungsdauer (RND) 8 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (GND) + 60 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (linear) 0,133
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Anbau Windfang

Methode linear
(Modifizierte) Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (GND) + 65 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (linear) \\\:i’\\ 0,231

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und.»_s-z'o\hgtigt‘en\?Aﬁ\I\“agen

Methode \» : o Klassifiziert
AN PN
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen , \\1:\- S ¥ 103.336 €
A NS \».\\\;{\
Ansatz (Ublich) N\ N x 5,00 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sons\tigAéh-\li'nlagem fl “\: . 5.167 €
= - :\\ - 5
N\ 2o <
. :\\:' ]

UOONY,

W 5
Bodenwert QL ;

O, &( =
Siehe Kapitel Bodenwertermittlung \9) NN N
. - N \"\\
N Y
“? R ‘ N
Sachwertfaktor O \. ANy
=\ N O 4
i "‘\k}“_ vrf 0 N \
Sachwertfaktor AN : XN AN 0,933
N (1 Y . e
N " ‘ NN
N ) V\.‘ ™,

Besondere Qb\jigrl\&spe*fziﬁ'é‘éhe_ C:i‘:rju‘\h_d‘.s‘tﬁcksmerkmale

Siehe Kapitel _(jjbj_éktspeziﬁ,séhe\é‘rundstl'.jiéks}h‘erkmaIe

A0 Y
2\ 3
( O
N
N RN
, o (LEF5)
{ R
. N
N N
v\‘ g Yy
\ \ &
¢
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Ertragswertverfahren

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaR-
geblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.-Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer: fiir die Bewirtschaftung

einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts.(bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-

stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen-baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-

tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert-der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zuermitteln, wie-er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-

stlick unbebaut waére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die

ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag

des Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-

zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,, Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der

baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-

passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren

Grundsticksreinertrages dar.
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Ermittlung des Ertragswerts

03.12.2024

ImmoWertV
Wohnen Gewerbe Ertragswertberechnung
jahrlicher Rohertrag 9.516 € — 9.516 €
100,00 %
C2
SO
Bewirtschaftungskosten 2.925 € — - 2\\925 L3
30,74 % Ny
GRS ) —
jahrlicher Reinertrag 6592 €
Bodenwertverzinsung L - 460€
Liegenschaftszinssatz 1,226 % x Bodenwert 37.559 € o S PN
AR\ (NS
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen (> L 6.132€
NS NN
SN T
Kapitalisierung 446 o x 13,626
Liegenschaftszinssatz 1,226 % und Restnutzungsdauer 15 Jahre S .j\f & A i
AN N T &
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen . \\ 83555 €
N ¢ [ ~ \ T
Bodenwert o W " "+37.559€
. AN _—
Hauptflache - & {
(Y 5
vorlaufiger Ertragswert (N \4 121.114 €
N N N
\ i) Oy
zusatzliche Marktanpassung N NG \\\“ \\\ 0€
§ 7 Absatz 2 ImmoWertV N \\\ N & : >
: H A \ -~ . ‘\\.
W N N5 L R . W T
marktangepasster vorldufiger Ertragswert .- > RN 121.114 €
NN Sl )
besondere objektspeziffsﬁhe"Grundstud{ﬁmerkmale . -16.250 €
SRS 3 -
(L) —
Ertragswert iQ N N 104.864 €
S 1%
gerundet | - WON 105.000 €
N \ . N
o ()
( R
O -
-
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Wertansatze
In der Ertragswertermittlung wurden folgende Wertansatze gewahlt:
Ermittlung des Rohertrags
Einheit Tatsdchliche Miete Marktiibliche angesetzte Miete
Miete
Nutzungsein- Flache Anzahl pro Einheit pro Einheit pro Einheit pro Jahr
heit (Nutzung)
Hauptwohnung 128,00 m? 1 0,00 €/m? 5,72 €/m? 5,72 €/m? -8.786 €
(W) :
Einfamilienhaus
AuRenstellplatz 1 0 €/Stlick 13 €/Stuck 13 €/Stlck 156 €
1(w)
Einfamilienhaus
Garagenstell- 1 0 €/Stuck 21 €/Sttick 21 £€/Stlck 252 €
platz (W)
Garage
Hauptwohnung 4,00 m? 1 0,00 €/m? 6,72 €/m? 6,72 €/m? 323 €
(W)
Anbau Windfang
Gesamt 9.516 €
davon Wohnen 9.516 €
davon Gewerbe 0€
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
Verwaltung Instandhaltung Mietausfallwagnis Bewirtschaftungskosten
Nutzungs- Anzahl (X" pro Ein- % des RoE pro Ein- % des RoE proEin- % des RoE pro Ein- % des RoE
einheit Flache) heit heit heit heit
(Nutzung)
Haupt- 1x128 351 € 4 13,80 20,1 176 € 2 2.293 € 26,1
wohnung m? €/m?
(W)
Einfamilien-
haus
AuBen- 1 46 € 29,5 15,00 € 9,62 3€ 2 64 € 41,1
stellplatz 1
(W)
Einfamilien-
haus
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Garagen- 1 46 € 18,3 104,00€ 41,3 5€ 2 155 € 61,5
stellplatz
(W)

Garage

Haupt- 1x4m? 351€ 109 13,80 17,1 6€ 2 413 € 128
wohnung €/m?

(W)

Anbau

Windfang

Gesamt o .2925€  3074%

davon Wohnen  2.925€ 30,74 %

\

davon Gewerbe 7 0€  0,00%
Marktiblich erzielbare Mieten
Einfamilienhaus i
Gebdudeeinheit Nettokaltmiete Fliche l:::.‘:‘:Geb‘dudeart =% marktiiblich erzielbare
AN S\ ) Miete

Hauptwohnung 5,66 €/m? x0,879 S x 1,150 5,72 €/m?

Quml . VEwml N ) EVMZ h
AuRenstellplatz 1 13 €/Stiick N dON 13 €/Stiick

Qum2 W N
Garage
Gebdudeeinheit }\« : N NN Nettokaltmietﬁe» “0 markttiblich erzielbare Miete
Garagenstellplatz. N > 21‘€/§t0fck‘ 21 €/Stiick

| ‘[ ‘ - QVM3:'V'
Anbau Windfang
k Gébdudeeinheii":‘ NS Nettokaltmiete Fliche Gebdudeart marktiiblich erzielbare
.\ e\ Miete

Hauptwohnung 5,43 €/m? x 1,076 x 1,150 6,72 €/m?

Qumé Evml Evm2
Erlauterungen
Evml

Der relative Mietwert einer Wohnung steht in einem funktionalen Zusammenhang mit der Wohnungs-
groBe. I.d.R. fallt die Quadratmeter-Miete einer Wohnung mit steigender Wohnflache. Sprengnetter hat

diesen  funktionalen =~ Zusammenhang  deutschlandweit untersucht und entsprechende
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Umrechnungskoeffizienten in Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen,

Seite 3.25/3 veroffentlicht, die hier herangezogen werden.
Evm2

Die Vergleichsmiete gilt fiir ein Normobjekt und damit flir bestimmte Eigenschaften bzw. Merkmale. Wei-
chen einzelne Merkmale des zu bewertenden Objekts von denen des Vergleichsobjekts ab, so sind diese
mittels marktgerechter Anpassungen zu beriicksichtigen. Sprengnetter hat fiir abweichende Gebdudearten

entsprechend marktgerechte Anpassungsfaktoren ermittelt, die an dieser Stelle herangezogen werden.

Liegenschaftszinssatz

Einfamilienhaus

Gebdudeeinheit Liegenschaftszinssatz objektspezifisch angepasster Liegenschaftszins-
satz
Hauptwohnung 1,233 % ' 1,233 %
Q.71
Aufenstellplatz 1 1,233 % ) 1,233 %
Q22
Garage
Gebdudeeinheit Liegenschaftszinssatz objektspezifisch angepasster Liegenschaftszins-
satz
Garagenstellplatz 1,233 % 1,233 %
Qiz3

Anbau Windfang

Gebdudeeinheit Liegenschaftszinssatz objektspezifisch angepasster Liegenschaftszins-
satz
Hauptwohnung 1,016 % 1,016 %
Q74

Nach Rohertrag gewichteter Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

Nutzungseinheit objektspezifisch angepass-  (Modifizierte) Restnut- jahrlicher Rohertrag Gewichtung
ter Liegenschaftszinssatz zungsdauer (RND)

Hauptwohnung 1,233 % 15 Jahre 8.786 € 92,323 %
Einfamilienhaus

AuBenstellplatz 1 1,233 % 15 Jahre 156 € 1,639 %
Einfamilienhaus
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Garagenstellplatz 1,233 % 8 Jahre 252 € 2,648 %
Garage

Hauptwohnung 1,016 % 15 Jahre 323 € 3,389 %
Anbau Windfang

Gewichtet 1,226 % 15 Jahre

jahrlicher Rohertrag

Bodenwert

Siehe Kapitel Bodenwertermittlung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe Kapitel objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Objekt: FlurstraRe 21, 66887 Bosenbach Seite: 32/60



Bausachverstandiger Oliver Reichelt, Turnerstrale 9, 67732 Hirschhorn 03.12.2024

Besondere objektspezifische Grund-

sticksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) versteht man
alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, ins-
besondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte

und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Einzelaufstellung

Bezeichnung Wert wird-berticksichtigt im

Unterhaltungsstau -6.250€ Sachwertverfahren, Ertragswertverfah-
Eposl ren

Sanierung Garage -10.000 € Sachwertverfahren, Ertragswertverfah-
Epoc2 ren

Erlauterungen
EboGl

Im Rahmen des vorliegenden Wertgutachtens wurde die Beseitigung von Feuchtigkeits- und Schimmelscha-
den sowie ein allgemeiner.Unterhaltungsstau bericksichtigt. Diese Mangel beeintrachtigen den baulichen
Zustand und die Nutzbarkeit.der Immobilie. Zur sachgerechten Bewertung wurde eine pauschale Reduktion
des Verkehrswertes in-Hohe von 5% des vorlaufigen Sachwertes angesetzt, die den Aufwand zur Behebung
dieser Schaden angemessen widerspiegelt. Diese Vorgehensweise wird als sachgerecht und lblich angese-

hen, um den realistischen Marktwert der Immobilie zu ermitteln.
EboGZ

Die Decke der Garage weist groRflachige Feuchtigkeitsschiden auf. Uber die gesamte Decke sind Ablésun-
gen des Betons sichtbar, wodurch die Bewehrung freiliegt. Aufgrund des fortgeschrittenen Schadensbildes
ist die Tragfahigkeit der Decke nicht mehr gegeben, weshalb ein Riickbau erforderlich ist. Im Anschluss muss
eine neue Decke betoniert werden. Zudem ist die Erneuerung des Fliesenbelags und der Gelanderbriistung
notwendig. Die geschatzten Kosten fiir diese MaRRnahmen belaufen sich nach Erfahrungswerten auf ca.

10.000 €. Dieser Betrag wird als wertmindernder Abzug im Rahmen der Bewertung beriicksichtigt.
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Ergebnis

Verfahren Ergebnis Kennzahlen Gewicht
Bodenwert 37.600 € 42,49 €/m?

Sachwertverfahren (vorran- 120.000 € 909,09 £€/m? 100,0%
gig)

Ertragswertverfahren (stiit- 105.000 € 795,45 €/m? 0,0%
zend) 11,0-facher RoE

Marktwert 120.000 € 909,09 €/m?

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. '

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 120.000,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte
Ertragswert betragt rd. 105.000,00 €.

geschatzter Verkehrswert.zum Stichtag 03.12.2024

120.000 €

einhundertzwanzigtausend-Euro

Hirschhorn, den:09.12.2025

Dipl:=Ing. Oliver Reichelt
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Quellen

Bodenwertermittlung

C2
QS
. N
Bodenrichtwert (Qgrw1) A
SR
Bodenrichtwert ~ Stichtag Bodenwert- Quelle N\\\' \‘ RN
klasse (™~ 2 “\\
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5 \:\\\\ -7 “ -‘\‘
Weitere Merkmale (Ca™ EX
A N&= AN
S\ -
Beitragsrechtlicher Zustand frei (be_iti"égsfrei) (N
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- \\ -
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Grundstiicksflache . \\ 700 00 m2. ”
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N __ NN
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: AN Wohngebaiuden
Regionalfaktor
Regionalfaktor Stichtag Quelle
1,0 03.12.2024 Sprengnetter

Modellbeschreibung
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Der Regionalfaktor ist eine Modellgrofie. Es ist immer der Regionalfaktor anzusetzen, der bei der Ableitung des Sach-
wertfaktors durch den Datenanbieter verwendet wurde.

Sachwertfaktor

Sachwertfaktor Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall Quelle

0,933 01.07.2024 2,50 % 0,887 -0,979 Sprengnetter
Modellbeschreibung

Der Sachwertfaktor wurde im Sprengnetter-Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem (vgl. Sprengnetter (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.03) in Abhadngigkeit von Objektart, Bodenwertniveau,
Region und vorlaufigem Sachwert adress- und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 360.206.Kaufpreisen abgeleitet, davon 203.477
Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis
von 169 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.07.2024, veroffentlicht 16.10.2024.

Der Sachwertfaktor bezieht sich auf das Bewertungsobjekt als Standardobjekt (Einfamilienhaus (Freistehend), vorlau-
figer Sachwert: 146.061,41 €, beitragsfreier Bodenwert: 45,00 €/m?2); (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind
sachverstandig zu berticksichtigen.

Folgendes Auswertemodell liegt dem Sachwertfaktorzu Grunde:

e Normalherstellungskosten: NHK 2010 inkl. Baunebenkosten mit ObjektgroRenanpassung (vgl. Sprengnetter
(Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel-3.01.2, Abschnitte 2 und 3)

e (Baukosten-)Regionalfaktor: 1,00

® Bezugsmalstab: Brutto-Grundfliche gemaR Anl:4 Nr. 1.2 ImmoWertV bzw. Wohnflache gemaR WoFlV / WMR
i.V.m. den von Sprengnetter entwickelten wohnflachenbezogenen NHK 2010 und der Nutzflachenfaktoren

e Baupreisindex: Deutschland, Neubau von Wohngebaudeninsgesamt, umgerechnet auf das Basisjahr der NHK

® Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 3 SW-RLi.V.m. § 53 Abs. 2 ImmoWertV, in Abhédngigkeit von Gebaudeart
und Geb&dudestandard

e Restnutzungsdauer:GND abzuglich-Alter; ggf. aufgrund von ModernisierungsmalRnahmen modifizierte RND
nach Sprengnetter (entspricht im Wesentlichen-Anlage 2 ImmoWertV)

e Alterswertminderung: linear

e Wertansatz fir bauliche Auflenanlagen, sonstige Anlagen: pauschaler Ansatz in Hohe von 1 % bis 5 % des
Gebdudezeitwerts (vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen))

o Wertansatz fir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile: pauschaler Ansatz in €

e Bodenwert: lagebezogenes Bodenwertniveau (ohne/vor der ggf. beim Einzelobjekt erforderlichen Anpassung
an die.Grundstucksflache, GFZ, etc.); beitragsfrei; ungedampft

e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: bei Vorliegen von boG Kaufpreisbereinigung

Ertragswertverfahren

Vergleichsmiete (Quul)

Vergleichsmiete Stichtag Spanne Quelle
5,66 €/m? 01.07.2024 5,22 €/m?-6,14 €/m? Sprengnetter
Modellbeschreibung
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Die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wurde auf der Basis der Mietspiegelveroffentlichungen
von 531 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietlbersichten der Gutachterausschusse fiir weitere 1316 Gemeinden
abgeleitet. Damit lagen marktiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmieten fiir 1847 Gemeinden in Deutschland
vor (entspricht dem Wohnraum von ca. 58% der Bevdlkerung Deutschlands). Die Ableitung der Vergleichsmieten fur
Gemeinden ohne amtliche Mietinformationen erfolgte durch Ubertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen
mittels multiplen und linearen Regressionsanalysen. Berticksichtigung fanden dabei insbesondere Daten zur regiona-
len Immobilienmarktentwicklung und zur kleinrdumigen Lagequalitat auf der Grundlage von ca. 534770 in der Spreng-
netter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die angegebene Vergleichsmiete wird fiir ein normiertes
Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.
Marktdaten-Stichtag 01.07.2024, veroffentlicht 16.10.2024.

Die ermittelte marktiibliche Miete bezieht sich auf eine 70 m? groBe Wohnung im 1. OG eines-Mehrfamilienhauses
mit 10 Wohneinheiten und bezieht sich auf das Bewertungsobjekt (Baujahr: 1955, Ausstattung: mittel.in Bezug auf
einen fiir das Baujahr durchschnittlichen Modernisierungs- und Instandhaltungszustand).

Die ermittelte marktibliche Miete ist als Basiswert fiir ein Marktwertgutachten geeignet, sie ersetztjedoch kein Miet-
wertgutachten; (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind sachverstandig-zuberlcksichtigen.

Vergleichsmiete (Qum2)

Vergleichsmiete Stichtag Quelle

13,00 €/m? 03.12.2024 Sprengnetter

Vergleichsmiete (Qum3)

Vergleichsmiete Stichtag Quelle

21,00 €/m? 03.12.2024 Sprengnetter

Vergleichsmiete (Q{m4)

Vergleichsmiete Stichtag Spanne Quelle
5,43 €/m? 01.07.2024 5,01€/m2—5,89 €/m? Sprengnetter
Modellbeschreibung

Die marktlbliche -und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wurde auf der Basis der Mietspiegelverdffentlichungen
von 531 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietlbersichten der Gutachterausschisse fiir weitere 1316 Gemeinden
abgeleitet..-Damit lagen marktiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmieten fiir 1847 Gemeinden in Deutschland
vor (entspricht dem Wohnraum von ca. 58% der Bevolkerung Deutschlands). Die Ableitung der Vergleichsmieten fir
Gemeinden ohne amtliche Mietinformationen erfolgte durch Ubertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen
mittels multiplen und linearen Regressionsanalysen. Beriicksichtigung fanden dabei insbesondere Daten zur regiona-
len Immobilienmarktentwicklung und zur kleinrdumigen Lagequalitat auf der Grundlage von ca. 534770 in der Spreng-
netter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die angegebene Vergleichsmiete wird fur ein normiertes
Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.
Marktdaten-Stichtag 01.07.2024, veroffentlicht 16.10.2024.

Die ermittelte marktiibliche Miete bezieht sich auf eine 70 m? groRe Wohnung im 1. OG eines Mehrfamilienhauses
mit 10 Wohneinheiten und bezieht sich auf das Bewertungsobjekt (Baujahr: 1955, Ausstattung: einfach bis mittel in
Bezug auf einen fiir das Baujahr durchschnittlichen Modernisierungs- und Instandhaltungszustand).
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Die ermittelte marktibliche Miete ist als Basiswert flir ein Marktwertgutachten geeignet, sie ersetzt jedoch kein Miet-
wertgutachten; (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind sachverstandig zu bericksichtigen.

Liegenschaftszinssatz (Q.z1)

Liegenschaftszinssatz ~ Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall Quelle
1,233 % 01.07.2024 16,60 % 0,832 % —-1,634% Sprengnetter
Modellbeschreibung

s — == ~ar

Der Liegenschaftszinssatz wurde im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem (vgl. Sprengnet-
ter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.04) in' Abhangigkeit von der Objektart, der
Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Wohnflache regions- und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von:360.206 Kaufpreisen abgeleitet, davon
203.477 Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte
auf Basis von 5 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.07.2024, veroffentlicht 16.10.2024.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf das Bewertungsobjekt als Standardobjekt (Einfamilienhaus, Gesamtnut-
zungsdauer: 67 Jahre, Restnutzungsdauer: 15 Jahre, Wohnflache:128.0 m?).in einer normalen/durchschnittlichen Lage
innerhalb der Gemeinde; (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind sachverstandigzu beriicksichtigen.

Folgendes Auswertemodell liegt dem Liegenschaftszinssatz zu Grunde:

e Rohertrag: marktublich erzielbare Nettokaltmieten i.S.v.-§:27 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV (keine Abschlussmie-
ten)

e Bewirtschaftungskosten: geméaR Sprengnetter (vgl.-Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktda-
ten und Praxishilfen, Kapitel 3.05, Abschnitt 4 f.); entspricht.im Mittel Anlage 3 ImmoWertV

o Wohnflache: gemaR WoFIV / WMR

e Gesamtnutzungsdauer: nach-Anlage 3 SW-RLi.V.m. § 53 Abs.2 ImmoWertV, in Abhangigkeit vom Gebaude-
standard

e Restnutzungsdauer::GND abzuglich Alter;-ggf. aufgrundvon ModernisierungsmalRnahmen modifizierte RND
nach Sprengnetter (entspricht im Wesentlichen Anlage. 2 ImmoWertV)

e Bodenwert: beitragsfreie Bodenwerte i.S.v. §40-Abs. 1 ImmoWertV (kein Bebauungsabschlag)

e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: bei Vorliegen von boG Kaufpreisbereinigung

e Kaufpreis: bei eigengenutzten und eigennutzungsfihigen Ein-/Zweifamilienhdusern fir unvermietete, an-
sonsten flirvermietete Ohjekte; nuriZweiterwerbe

Liegenschaftszinssatz (Q.z2)

£ N A NN, T
Liegenschaftszinssatz -~ Stichtag Quelle
1,233 % 07.01.2025 Sprengnetter
Modellbeschreibung

Der Liegenschaftszinssatz wurde im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem (vgl. Sprengnet-
ter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.04) in Abhangigkeit von der Objektart, der
Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Wohnflache regions- und stichtagsbezogen ermittelt.

Flr untergeordnete Gebdude und Stellpldtze wird der Liegenschaftszinssatz des zugeordneten Hauptgeb&dudes unter
Bertcksichtigung der Nutzungsart verwendet.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf das Bewertungsobjekt als Standardobjekt (Einfamilienhaus, Gesamtnut-
zungsdauer: 67 Jahre, Restnutzungsdauer: 15 Jahre, Wohnfldche: 128.0 m?) in einer normalen/durchschnittlichen Lage
innerhalb der Gemeinde; (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind sachverstandig zu beriicksichtigen.
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Folgendes Auswertemodell liegt dem Liegenschaftszinssatz zu Grunde:

Rohertrag: marktlblich erzielbare Nettokaltmieten i.S.v. § 27 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV (keine Abschlussmie-
ten)

Bewirtschaftungskosten: gemaR Sprengnetter (vgl. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktda-
ten und Praxishilfen, Kapitel 3.05, Abschnitt 4 f.); entspricht im Mittel Anlage 3 ImmoWertV

Wohnflache: gemaR WoFIV / WMR

Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 3 SW-RLi.V.m. § 53 Abs. 2 ImmoWertV, in Abhangigkeit vom Gebdude-
standard

Restnutzungsdauer: GND abziiglich Alter; ggf. aufgrund von ModernisierungsmaRnahmen modifizierte RND
nach Sprengnetter (entspricht im Wesentlichen Anlage 2 ImmoWertV)

Bodenwert: beitragsfreie Bodenwerte i.S.v. § 40 Abs. 1 ImmoWertV (kein Bebauungsabschlag)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: bei Vorliegen von boG Kaufpreisbereinigung

Kaufpreis: bei eigengenutzten und eigennutzungsfahigen Ein-/Zweifamilienhdusern fir unvermietete, an-
sonsten fir vermietete Objekte; nur Zweiterwerbe

Liegenschaftszinssatz (Q.z3)

Liegenschaftszinssatz ~ Stichtag Quelle
1,233 % 02.01.2025 Sprengnetter
Modellbeschreibung

Fiir untergeordnete Gebaude und Stellplatze wird der Liegenschaftszinssatz des zugeordneten Hauptgebaudes unter
Beriicksichtigung der Nutzungsart verwendet.

Liegenschaftszinssatz (Qz4)

Liegenschaftszinssatz ~ Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall Quelle
1,016 % 01.07.2024 16,60 % 0,685 % —1,347 % Sprengnetter
Modellbeschreibung

Der Liegenschaftszinssatz wurde im'Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem (vgl. Sprengnet-
ter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.04) in Abhangigkeit von der Objektart, der

Gesamt-

und-Restnutzungsdauer und der Wohnflache regions- und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 360.206 Kaufpreisen abgeleitet, davon
203.477 Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte
auf Basis von.5'Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.07.2024, ver6ffentlicht 16.10.2024.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf das Bewertungsobjekt als Standardobjekt (Einfamilienhaus, Gesamtnut-
zungsdauer: 65 Jahre, Restnutzungsdauer: 15 Jahre, Wohnflache: 4.0 m?) in einer normalen/durchschnittlichen Lage
innerhalb der Gemeinde; (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind sachverstandig zu beriicksichtigen.

Folgendes Auswertemodell liegt dem Liegenschaftszinssatz zu Grunde:

Rohertrag: marktlblich erzielbare Nettokaltmieten i.S.v. § 27 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV (keine Abschlussmie-
ten)

Bewirtschaftungskosten: gemaR Sprengnetter (vgl. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktda-
ten und Praxishilfen, Kapitel 3.05, Abschnitt 4 f.); entspricht im Mittel Anlage 3 ImmoWertV

Wohnfliche: gemaR WoFIV / WMR

Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 3 SW-RLi.V.m. § 53 Abs. 2 ImmoWertV, in Abhdngigkeit vom Gebaude-
standard
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® Restnutzungsdauer: GND abziiglich Alter; ggf. aufgrund von ModernisierungsmalRnahmen modifizierte RND
nach Sprengnetter (entspricht im Wesentlichen Anlage 2 ImmoWertV)

e Bodenwert: beitragsfreie Bodenwerte i.S.v. § 40 Abs. 1 ImmoWertV (kein Bebauungsabschlag)

e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: bei Vorliegen von boG Kaufpreisbereinigung

e Kaufpreis: bei eigengenutzten und eigennutzungsfihigen Ein-/Zweifamilienhdusern fir unvermietete, an-
sonsten flr vermietete Objekte; nur Zweiterwerbe

Hinweise zum Urheberschutz und zur

Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur flr den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte.ist nur mit schriftlicher Geneh-

migung gestattet.

Die Auftragnehmerin haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen (z. B. Zwischen-

Ergebnisse) unterliegen nicht der Haftung.

Die Auftragnehmerin haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschliellich von Vorsatz oder grober-Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen der Auftragneh-
merin beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von

Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet die Auftragnehmerin nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall:ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen der Auftragnehmerin flr von ihr durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.
Die Haftung fuir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Wertermittlung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir die Auftragneh-

merin moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf ma-
ximal 500.000,00 EUR begrenzt.
AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die in der Wertermittlung enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus der
Wertermittlung separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls die Wertermittlung im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommer-
zielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf die Wertermittlung bis maximal

Objekt: FlurstraRe 21, 66887 Bosenbach Seite: 40/60



Bausachverstandiger Oliver Reichelt, Turnerstrale 9, 67732 Hirschhorn 03.12.2024

zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die

Dauer von 6 Monaten.

Begriffserlauterung

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir. Gebdaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Bearbeiter tiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen,insbesondere hinsichtlich der

Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension-,€/m?Brutto-Grundflache” oder ,£/m?

Wohnflache” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den'Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bun-

desamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Baunebenkosten

Die Normalherstellungskosten-umfassen u, a. auch die Baunebenkosten (BNK nach Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3
ImmoWertV), welche als";,Kosten flir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigun-

gen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daherin-den hier.angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-

halten.
Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittli-
chen-6rtlichen zu.den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten-an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der

Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.
Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV) wird i. d. R.
nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
bdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude

ermittelt.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile
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Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normobjekt”
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&dudeteilen gehdren insbeson-
dere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgau-

ben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittli-
chen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache”) durch Wertzuschlage

besonders zu bericksichtigen.
Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vor-
handene und den Gebdudewert erhohende besondere Einrichtungen-sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert).des.Normobjektes zu bertick-

sichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb-der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i. d.
R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamili-

enhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man

auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebadude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfrie-

dungen, Wegebefestigungen) und nicht-bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
Sachwertfaktor

Ziel aller in"der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Marktwert, d. h. den am

Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorléufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten-Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise

angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der
Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.

des Objekts zunachst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
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angewendet werden. Erst anschliefend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorldaufigen Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der Region
(erist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen

Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-

faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
Rohertrag

Der Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick: ‘Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den dblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten-des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
bdude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsdchlichen Ertrage zugrunde

gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken-oder-Grundstiicksteilen-von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoéglichkeiten 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 Gbliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten(§ 32 ImmoWertV) sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige :Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhal-

tungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis-ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 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 zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-

ter umgelegt werden kénnen.
Ertragswert / Rentenbarwert

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage

einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
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anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig

gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den

Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der-Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des.Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-

verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Marktwert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht

auf andere Weise beriicksichtigt sind.
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (& 4. V. m. § 12 Abs. 5-immoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
zlglich 'tatsachlichem Lebensalter, am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d.h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden-oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten-zur'Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-

reits.durchgefihrt-unterstellt werden.
Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich.die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Markt-

anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
Baumaingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen

oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

nes normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da
nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen

flir Schaden an Gebaduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser-Wertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.-Funktionspriifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.

Rechtsgrundlagen, verwendete Litera-

tur und Software

Rechtsgrundlagen'der Verkehrswertermittlung

i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Dezember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 24.-Dezember 2008 (BGBI.-1'S..3018)

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

L BO:

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-

termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
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SW-RL:

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

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

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

BRW-RL:

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

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien far die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundst-
cken

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

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)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur-Einsparung-von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warmeund Kalteerzeugung in Gebauden

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum:Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[5] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahrAhrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa WEB” (Stand Dez. 2024) erstellt.
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Flachenberechnungen

03.12.2024

Bruttogeschossflache
Bauteil / Geschoss (+/-) Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Hauptgebaude KG 1 10,20 9,07 1 92,51
EG 1 10,20 9,07 1 92,51
DG 1 10,20 9,07 1 92,51
0,00
Summe: 277,54
0,00
Anbau KG 1 2,34 1,25 1 2,93
EG 1 4,34 1,25 1 5,43
Summe: 8,35
0,00
Garage 1 410 4,34 1 17,79

Wohnflache

Die Wohnflache des Objekts wurde den zur Verfligung gestellten Unterlagen-entnommen. Im Rahmen ei-
ner stichprobenartigen Uberpriifung vor Ort wurden die angegebenen:MaBe auf.ihre Richtigkeit hin kontrol-
liert. Die Ergebnisse der Uberpriifung bestatigen.die Korrektheit der vorgelegten-Wohnflachenangaben.
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Erdgeschoss
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Schnitt
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Fotos

Bild-Nr. 1 erstellt am: 03.12:2024
Westansicht

Bild-Nr. 2 erstellt am: 03.12.2024
StraBenansicht
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Bild-Nr. 3 erstellt am: 03.12.2024
Ansicht vom Garten N

~“Bild-Nr. 4 erstellt am: 03.12.2024
> Flussiggastank
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Bild-Nr. 5 erstellt am: 03.12.2024
Terrasse auf der Garage (ist vermutlich einsturzgeféhrdet)

Bild-Nr. 6 erstellt am: 03.12.2024
Beschadigte Decke der Garage. Die Bewehrungseisen sind gréiten-

teils freigelegt und stark korrodiert.
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Bild-Nr. 7 erstellt am: 03.12.2024
Blick in den Garten.

Bild-Nr. 8 erstellt am: 03.12.2024
Badezimmer im Dachgeschoss (Uberaltert).
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Bild-Nr. 9 erstellt am: 03.12.2024
Blick in den Dachraum.

Bild=Nr. 10 erstellt am: 03.12.2024
Die Heizung ist im Bad im Erdgeschoss eiongebaut.
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Bild-Nr. 11 erstellt am: 03.12.2024
Neueres Bad im Erdgeschoss.

Bild-Nr. 12 erstellt am: 03.12.2024
Die Heizkdrper sind mit Thermostat ausgestattet.
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