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lber den Verkehraswert (Marktwert)
I. 5. d. § 184 Baugeselzbuch des

et @inem Reihenendhaus mit zwel Wohneinheiten (geeilt nach Wohnungseigentumsgesetz)
sowie einer Garage bebaute und einem MieRbrauch belasteten Grundstiick in 78829 Landau, Mag-
deburger Str 3 und das mit einer Garage bebaute Grmdstiick Magdeburger Str 14

Der Verkehrswert
wurde zum Stichtag 11.04.2025 (=Qualitdtsstichtag)
ermittalt mit
Bewertungsobjekt Flurstick | Verkehrswert | Verkehrswert

~ {unbelastet}

Wehnegigenium Nr. 1 im EG 4665/130 -
IEhEm‘EIEtEEI'TH Nialha.lch}_l 1112 MEA 201.000,00 EUR | 296.000,00 EUR

| Grundstuck
bebaut mit einer Garaga

46E58/130
Wohnsigenium Nr. 2 im OG 1112 MER 163.000,00 EUR

4668/165 13.200,00 EUR

&z des Gerichits: 1 K 106724

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten Desteht aus 70 Selten inkl, 7 Anfagan mit inagesamt 21 Seiten,
Das Gulachien wirde in 4 Ausferigungen erstellt, davon eme fur meine Unterlagen.
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Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

An des Bewertungsobjekts:

Objektadresse

Grundbuchangaben:

Katasterangaben;

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber

Reihenerdhaus geteilt nach Wohnungseigentumsgeselz n rwal
Viahnainheitan,

Sondereiganium an dar Wakhnung im Auftedungsplan mit Nr. 1 im
Erdgeschoss und Nr. 2 im Obergeschoss bezeichnet

Reihenendhaus mit Garage
Magdeburger Str. 3
TE820 Landau

SOATE

Garage
Magdeburger Str. 1A
76829 Landau

Grundbuch von Landau, Blatt 285 (Wohneigentum Nr. 1),
Grundbuch von Landau, Blatt 5256 (Wohnaigenturm Nr. 2],
Grundbuch von Landau, Blatt 8430 (Garagengrundstick)

Gemarkung Landau, Flurstbck 4586/130, 2u bewertende Fliche
Taem

Gemarkung Landau, Flurstick 4656165, zu bewertenda Flache
23 m*

Amtsgenchl Landau in der Pfalz
Marenring 13
16825 Landau

Auftrag vom 20.02. 2025 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtanerstellung:
Wartermitbungsstichtag
Qualnatsstichtag:

Tag der Orisbesichtigung:
Limfang der Besichtigung elc

Tailnehmear am Cristarmin

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsverstaigerung

11 04,2025 [Tag der Ortsbesichtigung)

11.04 2025 antepricht dem YWerermittlungsstchtag
11.04 2025

Das Objekt konnte von innen und aulen volistandig besichtigt
werden,

der Sachverstandige sowie XO0OO (Antragsgegner)

Vom Auftraggeber wurden for diese Gutachtenarstallung im VWe-
santlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung

gesiell
s unbeglaubigle Grundbuchauszige vom 18 03,2025

Yom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Uinterla-
gen beschatft:
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Liegenschaftskarta 1.1 000 vom 12.03 2025
Bauzeichnungen (Grundrizse, Angichten, Schnitte)
Altlastenauskuntt vom 14.03 2025
Baulastenauskunft vom 07 .03.2025

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 12 03,2025
Auskunft zum Denkmalschutz vom 10.03.2025
Erschiiefungskostenbescheinigung vom 18,03 2025

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um gin im Jahre 1878 als Einfamilien-Reihenendhaus emichietes
Weohngebdude, welches im Jahre 1882 nach Wohnungseigentumsgesetzt (WEG) in en Zweifamifiznhaus mit
einer Wohnung im Erdgeschoss und einer Waohnumg im Obergeschoss geteilt wurde, Im Jahre 1981 wurde
gine Fertiggarage arichtet sowie im Jahre 1989 ein Wintergarten an der Shdseite des bestehenden Gebdu-
des angebaut.

Darliber hinaus wurde an der ndrdlichen Grundsticksgrenze ein Carport arrichiet, laul Angaban der derzeib-
gan Eigantimer war deeser bergits baim Erwerb der Liegenschaft im Jahre 2016 vorhanden, das genaue
Emichtungsjahr ist unbekannt Gemal Bebauungsplan F3 Neuaufstellung 11° vam 07 07 1998 sind Garagen
Uberdachte Stellplatze und Carports nur inngrhalb dar im Plan ausgewiesenen zweckgebundenen Flachen
zulassig. der Carport des Bewertungsobjektes legt aullerhalb diesar Flachan, die Ferliggarage liegt ebenfalls
aulerhalb dieses Beraiches bzw. grenzt direkt an diesen Bereich an der slidlichen Grundstiicksgrenze an,
allerdings liegt for die Garage eine Baugenehmigung vor, Weder der Carport noch die Garage sind im Lie-
genschaftekataster eingemessen, Lage und Abgrenzung sind daher nochmals in Anlage 1 rot flr dia lGarage
und Orange fir den Carport dargestedlt.

An gar Sethichen Grundsticksgrenze sind Schuppen bzw. Garlenhauser ermchtet in Holzbauwersa, abanso
wirde der urspringliche Kellerabgang stiligelegt und réumlich singehaust, dort befindet sich der Rolistuhllift
zwecks Zugang Uber den VWintergarnen in das Erdgeschoss des Wohnnauses. Gemall Bebauungsplan F3
Mauaufstellung I vom 07 .07 1898 sind Nebenaniagan gem. § 14 BauNVD nur zulasskg, wenn sl in Ihrem
Limfang nicht mehr als 30% der nicht Oberaubaren Fidchen einnehmen

Die Altlastenauskunt fr ¢as Bewertungsobjekt hat ergeben, dass das Grundstuck im Bodeninformationssys-
tem Rheinland-Pfalz, Bodenschutzkataster als bodenschuizrelevanie Flache erfasst ist, siehe hierzu die Aus-
fuhrungen in Kapitel 2 3. Des Weiteren legt das Bewertungsobjekt mnerhalb eines Wasserschulzgebietes
Zone |l

Das Wohnungseigentum Nr. 1 it mit einem NieBbrauch belastet. Die Berechnung der Belastung durch das
Miafbrauchrecht geht aus der Anfage 6 hervor und wird am Ende in Kap. 6.1.6 als Abschlag auf dan Ver-
kehrawer fir das Wohnungseigentum Nr. 1 berlicksichiigt

Im Rahmen dieser Verkehrewertermittiung wird ein weiteres Grundstick (Flursliick 4B58M188), welches mit
eine Garage bebaul isl, beweriet

Bewertungsansats:

Das Bewertungsobjekt ist min Reihenendhaus, das nachtrdglich gemal den Bestimmungen des Wohnungs-
eigentumsgeselzes (WEG) In zwel rechtlich sigenstandige Wohneinheiten aufgeteilt wurde, baide Enhaitan
sind im Besitz des gleichen Eigentimers. Das Objekt wird derzeit als Einfamilienhaus genutzt. Die bauliche
und funktonale Ausgestatung des Gebéawdes entsprichl Uberwiegend der eines Einfamilienhauses und be-
giinstigt eine entsprechends Nutzung.

Auch die im regicnalen Immaobilienmarkt vorhemschende Nachfrage bestdtigh diese Einschalzung, Vergleich-
bare Objekie in ahnlichar Lage werden regeimalig ale Einfamilienhdusar genutzl und am Markt antsprachand
wahrgenommen und gehandall Vor diesam Hintergrund erscheint 8s sachgeracht. die Baweriung des Ob-
jektz unter Barlcksichtigung der tatsichliichen Nutzung sowie der malgeblichen Marktnachfrage als Einfami-
liankBaus wvorzunahmean

Die rechtliche Teilung nach dem Wohnungseigentumsgasetz wird im Rahmen des Gutachiens dokumentiert,
entfalte! jedoch Im vorleganden Fall keine unmittelbare Auswirkung auf die anzuwendende Bewertungsma-
thodik. Mafigeblich for die Werermitiung sind die baulichen Gegebenhaiten sowie dig aktelle
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Marktgangigkait des Objekts in sgner derzeitigen Nutzung als EinfamilEnhaus.

Sowohl das Wohnnungseigentum Nr. 1 als auch das Wohnungsegentum Nr 2 befinden sich im Besitz des
gleschen Eigentomers. Es wird daher unterstells, dass ein vernbnfiig handelnder Marktteilnahmer das Objeki
im gesamten sis Einfamilienhaus anbisten worde um ainen hoheren VerkauTsenos zu erzieken, Vergiichi
man die Vergleichsfakioren fir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen gem. Landesgrundsticksmarkt-
bericht Rheinkand-Plalz 2025 wird diese Annahme bestatigt. Der for die Gemarkung Landau ausgewiesene
(Richtwert-Wergleichsfakior for Einfamitenhauser (Richtwert 3,707, - €/ m?) liegt rd. 37% hdher als der (Richi-
wert-)Vergleichsfakior fir Eigentumswohnungen (Richtweart 2.702,- €/ m™)

Das Bewertungsobjekt wird daher zungchst im gesamten als ein Einfamilienhaus bewertel Im Anschluss an
dia Wertermittiung erfolgt unter Berlcksichbgung der bestehenden rechilichen Tellung eine Aufteilung des
Varkehrswertes suf die beidan im Weohnungseigentum begrirdeten Einheiten Diesa Aufteiiung erfolgh im
YVerkainis der pweiligen Wohnflachenanteile,

Die vorhandene Infrastruktur, welche grundsatzlich auch eine Nutzung als Zweifamilienhaus armoglicht, wird
im Rahmen des Guiachtens ebenfalls dokumentiert. Diesa Gagebanhaiten kdnnan insbesandere bei einer
zukinfligan Nutzung oder Veraullerung ais Tweifamilienhaus von Relevanz sein, beeinflussen jedoch nicht
die aktuelle Wertermittung, welche sich an der {atsachlichen Nutzung sowie an der Markinachfrage zum
Wertermittiungsstchtag anentsert

For das Grundstick mil der Garage wird eine eigenstandige Werermitthung durchgefihr

MaRgaben des Auftraggebers:
Im GGy ol dariibar berchie] wandean:

g) Uber de Verkehrs- und Geschaftslage
(miehe Ziff 2.1 Lage)
) Uhoer den baulichen Zustand und atwa anstehende Reparaturan

(siehe Ziff_3 Aeschreibung der Gebsude und Aulenonfagen]

¢l Ob Bausuflagen oder baubehbrdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen vorliegen
(aiehe Ziff, 2.5 dffenilich-rechifiche Situabon]

d} Ob Verdacht auf Hausschwamm voriiegt
Es besteht kein Verdacht guf Haugschwamm

Dem Guiachten sind beufiigen:

a) Einige Fotos der Gebaude oder Orthchkaiten
{siehe Anlage 7 Bider)

b} Einfach Lage- und Gebaudepldne
{aiehe A f . Lis chaftskante’ und Ani T fili nd Anzichian

c] Wohnungsgrundrsse
isiehe Anlage 3 Teilungsplan”]
Aulerdem wirg um Feststellung gebeten;

al Ob ein Verdacht auf skalogische Aldasien bestahi
{siehe Ziff_2 3 Erschliefung, Baugrund”)

by Des\Verwalters {Name u. Anachrifi) sowait moglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie Hohe
des Wiohngeldes bei Wohnung- u. Teileigentam

LNicht bekamnt”
£l Welche Mieter cder Pachier vorhanden sind
siehe Ziff 2.8 B IS Varmie
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d} Ob eime Wonnpreisbindung gem. §17 WoBindG besteht
MNach aingaholtan Erkumdy, besiehl koing Wohnpraishindy,

&) Ob ein Gawerbebetrieb vorhanden ist
Auganaschainlich kein Gewsrbabeineh vorhianden

fi Ob Mam:hmen und B‘-ﬂetnahsannc:htungan vorhanden sind
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiriumige Lage (Makrolage)
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2.1.2 Kleinrdumige Lage (Mikrolage)
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form; Grundstiucksgrile:
739,00 m? (Flurstick 4665/130);
33,00 m® (Flurstick 4666/165),

Bamercungen:
Tapografie: nahezu rechteckige Grundsticksform

eben;
Garten mit Shdausnchiung

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Swallenart: verkehrsberuhigt ausgebaute Wohnstrale,
Strale mit malkigem Verkehr
Strallenausbau. voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Gahwege nichi vorhandan

Anschilisss an Versorgunosleidtungen und  elektrischer Strom, Wassear, Gas, Warme aus Sffentlicher Versar-
Abwasserbaseitigung: gunig;

kanalanschiuss,

Farnsehkabalznschluss,

Tetefonanschluss

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Gamein- ainseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
samkeiten eingefriedat durch Zaun

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
schainlich ersichtlich):

Adttasten: Gemag schrificher Auskunft vam 14.03.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt als bodenschutzrelevanie Flache erfasst

Heg.-Nr.. 313 00 000 - 0102 /000 - 00 Ariferiedepol/Heeras-
Meben-Muna Landau - Siatus. Altstandort

Bei der Flache handelt es sich um sinen ehem. ROstungsali-
standort auf dem verschiedens Mukzungen stattgefunden hakban
Der Altatandort ist inmehrere Teilflachen unierteill Das Flursiock
ist hierbai vom Beresch des ehem. Schiebplatzes (Reg-Nr. 313
00 000 — 0102 / 003 — 00} betroffen. Dear ristungsrelavante Zail-
raum war laut Erfassungsunteragen von ca, 1894 bis 1845. Bo-
denverunreinigungen durch Schwermatalle (insbesondera im
Bereich der ahamaligen Ziela und der Kugelfange) kénnen nicht
ausgeschlossen werden

Daz Bawertungsgrundstick wurds im Jahr 1979 mit dem beste-
henden Reihenendhaus behaut. Im Zuge der Bebauung und Er-
schisfiung ist von Erdarbeiten und ainam zumindest teilweisan
Bodenaustausch auszugenen. Hinweise auf bereds festgestellia
Bodanverurveinigungen oder eine bestehende Sanierungspflicht
liegen nach Aktenlage micht var.

Aufgrund der friheren Mutzung als Schieliplatz konnen (edoch
Bodenbelastungen, insbesondare durch Schwarmetalle in tiefer-
leganden Schichten oder m bislang nicht Uberbauten Grund-
sticksbersichen, nicht volisiandig ausgeschiossen werden. Fur
gine Beurtelung des ANlastenrisings sind weitengehande
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gescherte Balastungen:

Untersuchungen (2. B, orentierende Bodenuniersuchungan) er-
forgarlich

Der bestehende Altlastenverdacht kann nach Ansichl des Sach-
verstandigen fur Kaufinrleressenten eine abschrackendes Wirkung
haben. Aufgrund der Unsicherheit hinsichilich einer mdglichen
Kontamination ist davon auszuegehen, dass sich der potenzielie
Kauferkreis ainschranki

Diese markibezogene Einschrinkung wird im Rahmen der Yer-
kehrawertermittung durch einen wertmindernden Abschlag als
basonderes Objekispezifischas Grundsticksmerkmal (BoG) in
Hihe von 5,000 € sachverstandig gewordigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass dieser Abschlag
kaine Bawenung potenzieller Sanerungskosten darstelit. Soltten
weitergehende Untersuchungen tatsschliche Belastungen arge-
ben, wiren weitergehende Wertabschldge im Einzelfsll zu pri-
fen

In dieser Werermitiiung st eine lagelblche Baugrundg- und
Grundwassersifuation insoweit berdcksichtigh, wie sie in die Ver-
gieichskaufpresse brw  Bodenrichtwarte aingeflossen ist Dar-
dber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt

Dem Sachverstandigen liegen unbeglaubigte Grundbuchaus-
zoge vom 18.03.2025 vor

Hiernach bestehen in Abteilung |l der Grundbicher von Landau,
Blatt 9285 und 8286 folgende Einfragungean:

Grundbuch Blatt 9288:

Lfd. Nr. der Eintragung 11
Niellbrauch fir xoooooopo:, geb. am 16.12.1940 Loschibar bei To-
desnachweis, eingetragen am 09.09.2016

Das Recht ist werdrelevant und wird in der vortegenden Bewer
fung wertmindarnd berdcksichhgt, siehe hierzu Anlage 8

Lid. Nr. ger Eintragung 12
Zwangsversteigarungsvermerk (AG Landau, AZ 1 K 108724),
gingetragen am 13,12,2024

Lfd. Nr. der Eintragung: 13
Insohvenzvermerk (AG Landau, AZ" 3 IN 130024), eingelragen am
17.03.2025

Grundbuch Blatt B286:

Lfd. Mr. der Eintragung 2
Zwangsversteigerungsvermeark (AG Landau, AZ 1 K 10824},
gingefragen am 13,12 7024

Lfd. Mr. der Eintragung: 10
Insclvenzvermers (A0 Landau. AZ: 31N 130724, eingeiragen am
17.03.2025
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Anmarkung:

Herrschvarmerke:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Grundbuch Blatt 84.30;

Lfd. Nr. der Eintragung 7
Zwangsversteigerungsvermerk (AG Landau, AL 1 K 10824),
gingefragen am 13.12.2024

Lfd. Mr. der Eintragung B
Insohvenzvermerk (A5G Landau, AZ: 3 1IN 130/24), emgelragan am
17.032.2025

Schukiverhdltnisse, die ggf. In Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zaichnat sein kénnan, werden in diesem Gutachien nicht berlck-
sichligt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf valuberende
Schulden beim Verkauf ge¥scht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden

nach Aktenlage nicht vorhanden

2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschulz

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darsweilungen im Flachennutzungsplan:

Festsatzungen im Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasienver-
zeichris vom 07.03.2025 vor

Daz Raulastenverzeichnis anthall kaing werbeanfiussendan
Einfragungen.

Hach schrifilicher Auskunft durch die Untere Denkmalschutzbe-
horde wom 10.03.2028 handalt a5 sich bai dem Bewertungsob-
jokt nicht um ein Kulturdenkmal nach dem rheinland-plilzischen
Denkmalschutzgesetz, Es ist nicht in der Denkmallista der Stadt
Landau eingetragen und derzeit ist auch kein Prifierfahren in
Bearbeitung

Der Beraich des Bawertungsobjekls st im Flachennuizungsplan
als Wohnbaufiache (W) dargestalll

Nach lelefonischer Auskunft der Stadt Landau vorm 29,04, 2025
k=gt fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt eine konkrete
Bauleitplanung vor.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes triffi der Bebauungs-
plan “F3 Heuaufsiellung I vam 0707 18249 folgende Festsetzun-
gan fir den Bereich des Bewertungsobjektes (Zone 3C)

Ii = 2 Wellgeschosss (max ),

Des Weiteren anthalt der Bebauungsplan foigenden Himseds:
Die Zurassigkeit von Vorhaben innerhalb des Plangebietes rich-

fet sich gemasd §30 (3) BauGE mach §34 BauGE in Verbindung
mif dan Fastsefzungen®
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Bodenordnungevarfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermernk
gingetragen ist, wird ohne weitare Profung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
ginbezogen ist

2.5.3 Bauordnungsrecht

Che Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen ainer
Baugenshmigung und gaf die Obereinstimmung des ausgeflhrien Verhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht geprift. Offensichilich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt

Bei dieser Werermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
geselzt

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungszustand (Grundstickequali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWerty 21)
&ty

bestragsrechticher Zustand Furden beitragsrechilichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Beitrdgen
malgebend Als Beitrdge gelten auch grundstlicksbezogens
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben,

Das Bewarungsgrunostick ist bezlglich der Beitrage for Er-
schislungseinrichtungen nach BauGE und KAG beitragsfrei

Anmerkung: Digse Informationen zum beiragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informaticnen zur privatrachtichan und dffentiich-rechilichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fernjméndlich eingehalt

Es wird empfohlen, vor siner vermdgensmaligen Disposition bezligiich des Bewarungsobjekts zu diesan
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schrifiicha Beastatigungen einzuhaizn

28 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Oas Grundstlck 4666/130 ist mit einem Reihendendhaus, siner Garage sowie einem Carport bebaut {vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung). Aul diesem Grundstick befinden sich insgesamt en Garagenplalze
an der sidlichen Grundsiicksgrenze sowie ain Carporisieipialz.

Das Grundsiick 4666/165 st mit miner Garage bebaut

Beide Grundsticke sind durch den derzettigen EigentUmer eigengenutzt, mietrechilche Bindungen bestehen
nisht,
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundiage for die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rafmean der Ortsbesichligung sowie die
ggf. vorfiegenden Bauakten und Beschieibungen,

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit baschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Waertermitthung notwendig ist. Hierbel werden die oflensichtichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Aussiatiungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kinnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben asus dan
vorlegenden Unterlagen, Himweisen wihrend des Onisterming bew, Annghmen auf Grundlage der Oblichan
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Instalationen (Heizung, Elextre, Wasser efo.) wurde nicht geprofi; im Gutachten wird die
Funktionafahigkeit unterstalit

Baumangsal und -schaden wurden soweil sufgenommen, wie sie zerstdrungsinel, d.h, effensichtlich erkennbar
waren, In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gaf wvorhandenen Bausch&den und Baumangel auf
den Verkehrswart nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine dissbeziiglich vertiefende
Lintersuechung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheiteschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbasondere wurde geprift, ob die Helzungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Wameverteilungs- und Warmwasserlaitungen gem. § 71 GEG sowie die obersien Ge-
schossdecken gem, § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Reihenendhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBRenansicht

Gebaudeart Reihenendhaus geteilt nach Wohnungseigentumsbesetzt in zwal
Einhebien, ausschliellich zu Wohnzweacken genutzt;
owalgeschossig,
vollstandig unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss,

Endhaus,
mit Wintergartenanbau

Baujahr 1879 [gemal Bauakte}

Modernisierung teilwaise modernisiert (gemal Feststellungen im Rahmen des
Ortstermins sowie Angaben des Eigentimers)

-Fenster im Jahr 2005

-Heizungsaniage im Jahr 2015

-thw, Emeuerung der Sirom -u. Wassereitungen (B. unbekannt)
-Sanierung dar Bader im EG u OG im Jahr 2016

“hw. Ermneuerung der Bodenbelage (BJ unbakannt)
-Grundrissandarungan

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd 155 98 m? [gem. Bauakia);
dia Mulzfldche betragt rd. 68 m*;
die Bruttogrundfidche (BGF) betragt rd, 277 86 m? (gem. Bau-
akte)

Energweaffizianz: Energieausweis vom 22.03.2024 legt vor,
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
krauchs ermittell;
Primarenargiebedarf: 250, 7 KWh / (m* * a).
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Endenargiebedart. 2279 kKWh / (m* " a),
Energiseffizienzkiassea: G,
Treioheusgasemissionan: 54,7 kg /! (m* = a)

Barrierefrethelt Der Zugang zum Gebaude ist Uber den angebauten Wintergarten
und instalierten Robstuhlaufzug in den Berech des Erdgeschos-
se5 barnerefrel zuganglich,

Aullenansicht insgesamt varputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:

Keller / Hobbyraum [gem. Aufteilungsplan Nr. 1) (ca. 14,74 m?)
Keller / Hobbyraum (gem. Aufteilungsplan Nr. 2) (ca. 20,54 m?)
WaschkOche (ca. 10,77 m?)

Heaizraum (ca, 14,03 m’)

Vorraum (ca B.08 m®)

Erdgeschoss (Wohnesentum Nr. 1 gem. Tefungsplan), insgesamt ca, 91,29 m*
Flur | Eimgangsbereich (ca. 7,18 m?)

Gaste-WC (ca. 1,91 m%)

Bad (ca. 6,19 m*)

Eucha ica, 11,23 m)

Waohnzimmer (ca, 21,34 m™})

Wintergaren (beheizt ca. 28 38 m®)

Schlafzimmar (ca. 14,95 m¥)

peschoss (Wohnaigentum Wi, 2 qe
Flur | Eimgangsbenaich {ca. 7,17 m?)
Gaste-WC (ca, 1,81 m?)

Bad {ca. 6,19 m%}

Kuoche (ca. 11,33 m¥)
Wohnzimmer (ca 21 34 m)
Bafkon (ca 1,80 m*)
Schiafrimmer (ca. 14,95 m7)

1.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Kanstruklionsar, Massivbau
Fundamenie, Stampfoetonbanketen (gemalk Bauunterlagen)
Kaller Beton:

Maverwerkisolisrung Hansit, vertikal {gem. Baubaschraibung),
Lichtschachie massh

Umfassungswande: ginschaliges Mausrwark ohne zusatzliiche Warmedammung,
Parotan
Innarwanda tragende Innenwande Kalksandstainmauenwerk,

nichtragende Innenwands Yion | Porenbetonsteine

Geschossdecken: Stahlbeton,

Dammung der obarsten Geschossdecke vorhanden
Treppen: gepllent, dam Baujanr antsprechend,

Fellsrreppe.
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Hauszingang( stareich);

Diach:

Haton mil Flesen

GEEChOSSIreppe:
Stahieton mit Fliesen

Eingangstor aus Aluminium, mit Lichtausschniit

Dachkonsiruklion;
Holzdach

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindackung:
Cachstain {Baton];
Dachrinnen und Regenfairohre aus Kupfer,

Dachraum micht begehbar, abar zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial);

Diachflachen ungedammit

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinsiallationen

Abwasserinsalationen;

Elektrainstaliation:

Haizung:

LOftng:

Warmwasserversargung.

zantrale Wasserversorgung Uber Anschiuss an das éffentfiche
Trinkwassematz ergdnzi durch Regenwassernutzungsaniage
mit Erdtank (Listerns)

Ableitung in kemmunales Abwasserkanalnetz

guite Aussiatiung,

e Raum mahrere Steckdosen;

Turaffner, Klingelaniage, Telefon- und Fermsehkabelanschiuss,
Zahlersehrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter, Starkstrom-
anschluss

Zentralheizung, mit ldssigen Brennsioffen (Gas),
Baujahr 2015, in Komtanation mit Holzhaizkessel.
Fulbadenhelzung {nur Bad Erdgeschoss),
zusatzlicher Kaminanschiuss

keine besonderen Lufungsaniagen (herkémmliche Fensterl(f-
fung}

Zeniral Uber Hedzung

3.2.5 Besondere Bauteile, Zustand des Gebiudes

mesondere Bauteile:

besondere Enrchiungan

Besonnung wnd Belichtung:

Carpor, Bakaon, Wintergarten, Markise, Kallsraulentreppe (ver-
schipssan/slillegelegt, da Oberbaut mit einer Uberdachung und
Einhausung mit einer Halzkonstruktion zum Zwecke des Bamara
freien Zugangs Ober den Wintergarten mittess Rollstuhiiift)

Kiche im Erdgeschoss (BJ 2016)
Kiche im Obergeschoss (BJ 2018)
Klimaaniage im Wohnzimmer mit Aultaneinheit (BJ unbekannt)

gui
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Bauschaden und Baumangel keme wasentlichen erkennbar
wirischafiliche Wenminderungen: mangelnde Warmedammung
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand st gut,

Es besteht ein geringfugiger Renovierungsbedarf an Dacken und
Wanden sowbe ein Pllegebedarf im Garten,

4.3 Garage
3.3.1 Gebdudeart, Baujahr und Aufenansicht
Gebaudeart: Ferliggarage,
eingeschossig,
michf unterkedlert;
Flachdach;
einseitig angebaut
Baujahr 1981 (gemial Bauakte)
Anmerkung:

Die Garage befindel sich am sidiichen Ende des Grunasticks
und reint sich i dig Garagenreihe Magdeburger Str. 1 A-G ein,
die Garage ist jedoch nicht eingemassen In der Liegenschafs-

karte,
Modernisierung Kaine
Flachan und Raurminhahs die Nutzflache betragt rd. 15,789 m?
Aultenansicht: insgesamt verputzi und gasinchen

3.4 Flurstlck 4666/165 - Garage

3.4.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart Fertiggarage;
aingeschossig,
niciht unterkellert;
Flachdach
Baujahr 1579 [geschatzt, nach Baujahr der umiliegenden Waohngebaude,
gewachsene Reihengaragansirukiur)
Modernsierung. Keing
Flachen und Rauminhalta die Mulzfiche betragt rd. 15,73 m?*
AuBenansicht; insgesamt verputzt und gesirichen

3.8 AuBenanlagen

3.51 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das afentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigle Steliplatzfiache, Terasse mit Uberdachung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun,
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Hecken) Regenwasserzisterns, Carport sowie Gergteschuppen entlang der westiichen Grenze.

3.6 Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss (Nr. 1 gem. Teilungsplan)

3.6.1 Lage im Gebdude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondersigentums im Gebaude: Das Sondersigentum besteht an der Wohnung im EG im Aufhed-
luingsplan mit Nr. 1 bazeichnat sowie an dem Kellerraum eben-
falls mit Nr. 1 bezeichnet

Wohnflache/Nutzfiache: Die Wohnfiache betragt rd. 91,28 m?
Raumaufteilung/Oriantierung Die Wohnung hat folgende Raume,

2 Zimmer, 1 Kiche, 1 Diele. 1 Bad, 1 WC, 1 Keller, 1 Wintargar-
ten [beheizt, vollausgebaut)

Grundrissgestaltung; Fweckmaliig

Besonnung/Belichbung: gut

3.6.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.6.2.1 Wohneigentum Nr. 1 im Erdgeschoss

Bodenbelage: schwimmender Esftrich, Beton, Laminat, Fhesen in mitterar
Praiskiasse

Wandbeklsidungen: rau verputzl mit Anstrich (Wohnraume), Fliiesen (Bad WC)

Deckanbeklesdungen: varputzt und gestrichen, Holzvertdfelungen (tedw. )

Feanstar Ferster aus Kunststoff mit Doppelvergiasung, unterschiedliche

Baujahre {iberwiegand 2005, teilw, 19848)
Rolladen aus Kunststoff, mit elaktrischem Antrieb;
Fensterbanxe innen aus Naturstein

Tiiren: IngangEiln
Holztor

Zimmertiren:
glatte Tlren, aus Holz,
Glasschiebeslement | Badezimmer)

sanitare Instaliation gute VWasser- und Abwasserinslallation, ausreichend vorhanden;
Bad:

1 eingebaute Dusche, (bodengleich), 1 WIS, 1 Handwaschbe-
cken, 1 Waschmaschinenanschluss

Gaate-WE:

1WE, 1 Handweazchbacken
Kichenausstathung: Einbaukbiche aus 2018 in gutern Zustand
Bauschiden und Baumange! kaine wesentlichen erkennbar
Grundrissgestaitung mweckmalkia

Der Grundriss wurde pgedndert und weicht von  den
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Bestandsplanen ab

-im Flur (Engangsbereich inke Seite) wurde gin Abstelraum ge-
achaflen

-Die Wand zwischen Wohnzimmer und dem vollausgebauten
Wirtergarten wurde anifarni.

3.7 Sonderelgentum an der Wohnung im Obergeschoss (Nr. 2 gem. Teilungsplan)

3.7.1 Lage im Gebaude, Wohnfiache, Raumaufteilung und Crientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude

Wiohnflache/Muizflache:

Raumaufteilung/COrientierung

Grundnssgestatung

Besonnung/Belichiung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1. OG m Auf-
teilungsplan mit Nr. 2 bazeichnet sowe an dem Kellerraum eben-
falls mit Nr. 2 bazeichnet.,

Die Wohnflache betragt rd. 64 68 m*

Dia Wohaung hat folgende B3uma:
2 Fimmer, 1 Kiliche, 1 Dieke, 1 Bad, 1 Gaste-WC, 1 Balkan, 1
HKellar

zweckmahig

qut

3.7.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.7.21 Woeheigentum Nr. 2 im Obergeschoss

Bodenbalage:

Wandhekladungan:
Deckenbekleidungan

Feansiar

Tiren:

sandare Instaliation:

besandere Einnchiungen:

Laminat, Fligsan;
Anstrich Baion (Balkon)

rau verputzt mit Anstrich, Fliesan (Bad / G-WC)
verputzt mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung, dberwiegend BJ
2005
Fensterbdnke innan aus Maturstein

Eingangstir.
Halztur

Zimmerigresn.
glatie Turen, aus Holz,
einfache Schitsser und Beschiage

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, {bodengleich), 1
WEC, 1 Handwaschbeckean;
gute Ausstatiung und Cualist

Gata T
Sanitdranlagen (Waschbacken + WC) sind zurlckgebaut, dar
Raum wird akiuell als Hauswirschafisraum genutz

kaine worhandan
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Kuchenausstatiung: Einbaukiche guter Qualitat
Bauschaden und Baumangel keine waesentlichen erkennbar
Grundrissgestaltung zweckmalig

Der Grundrss wurde wie folgl gedndert und weichen von den
Bestandsplénen daher ab:

-Ein Stick des Flures (Eingangsbereich linke Seite) wurda in Tro-
chenbauwaise abgetrennt und dadurch das Bad erweitert, hier
wurde die Dugche errichbet,

-Der Zusgang vom Flur in die KDche wurde in Trockenbauweisa
zu gemacht und dafir die Wand von der Kidche zum Wehnzim-
mar gadfinel, dadurch wurde en offaner Wohn- Ess- u Kochbe-
reich geschaffen

3.8 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Sondemuizungsrechie: Kaima
Anmerkuing.

Die auf derm Grundstick befindliche Garage wurde keinem Son-
dareigantum zugecrdnst.

Errage aus gemeinschaftlichem Eigen- keine
bum:

Abweichende Regelung Waon dem Mitsigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur
dan Antall der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) baw. Er-
trége (VE) aus dem gemeinschaftichen Eigentum: Keine

3.9 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem guten Zusiand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts: Reihenendhaus mit Garage

4.1 Grundstiicksdaten

MNachiolgend wird der Verkehrswenr fir den 272 Miteigentumsantell an dem mit einem Einfamilienhaus bebau-
ten Grundstlick in TE828 Landau, Megdeburger Str. 2 verbunden mit dem Sonderesgentum an dar Waehnung
im EG | im Aufteslungsplan mit Ne, 1 bezeichnet sowie an dem Kellerraum ebanfalls mit Nr. 1 bazeichnat., dar
Waohnung im 1. OG |, im Auftedungsplan mit Mr. 2 bazeichnat sowie an dem Kellerraum ebenfalls mit Nr. 2
bazeichnet zum Wardermitiungsstichiag 11.04. 2028 ermittelt

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekis
Wohnung=sgrundbuch Bilatt

Landau 9285 + 0Zag
Gamarkung Flurstick Fiache
Landau ABBEM 30 738,00 m®

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung
4.21 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4,211 Grundsitze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Mach § 104 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) .durch den Preis bestimmi, der in dem Zsitpunkt, auf
den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnichan Geschaftsvarkehr nach dan rechtichen Gegebenhaiten und
tatsdchiichen Elgenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonsigen
Gegenstands der Werermilliung ohne Ricksicht auf ungewdhniiche oder persdniiche Verhallnisse 2o erzielen
Wwiare. "

Ziel jeder Verkehrewertermittiung st @s, @inen maglichst marnktkonformen Wert des Grundsticks (d. h. den
wahrecheinlichsten Kaufpreds im ndchsten Kauffall} zu bestimmaen.

Mach den Varschriften der Immobilienwartermittiungsvercrdnung sind zur Ermittiung des Verkehrswarts grund-
satzlich

das Vergleichawertvarfahran,

das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs 1 Satz 1 immoWertY 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittiungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepllogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls, insbescndere der Eignung
der zur Verfugung stehendan Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrilnden (§ & Abs. 1 Satz 2 Imme\Werty
21}

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entschedende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wenermittiungsverfahren sind

» Dar Rachenablauf und die Einflussgrofien der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschendan Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

= Zur Bawerlung bebauter Grundsticke scllten Immer mindestens zwel moghchst weitgehend vonel-
nander unabhangige Wertermittiungsvartahren angewendet werden (§ § ADs. 4 ImmoWWery 21),
Das zweite Verfahren dient zur Uberprlfung des ersten Verfahransargebnizses.

»  Haupiaufgabe diesar Wartermittung ist es, den Verkehrswert (Markbwert) | 5 d § 184 BauGB, d. n
den im nachsten Kauffsll am wahrscheinlichstan 2u erriglenden Kaufpreis. moghchst zutreffend zu
ermitieln. Diesheziglich ist das Verfahren am geeignetsten und varrangig zur Ableitung des Ver-
kehrewerns heran-zuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittiungen erforderhiche Daten (I 5.
d. § 193 Abs 5 BauGB i V. m § 6 Abs 1 Satz 2 ImmaoWerty 21) am zuverldssigsten aus dem
Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffalen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandi-
gen 2ur Verflgung stehen
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4.2.2 Zu den herangezogenan Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenweartermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung babauter Grundskickes — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aullenanlagen) i d. R. auf der Grundlage ven Vergleichspreisan =0 zu ermitieln, wie er
sich ergaben wirde, wenn das Grundstick unbabaut ware (5 40 Abs, 1 ImmoWerty 21)

Liegen gesignete Bodenrichtwerte vor, o kinnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergiewhspraisan
zur Bodenwertermifilung herangezogen werden 1§ 40 Abs, 2 ImmawWerdy 21)

Bodenrichbwerte sind zur Wartermittung geeigned, wenn die Daten hingichtlich Aktualitat in Bezug auf den
maligeblichen Stichtag und hinsichilich Représentativitat den jewsiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweaichungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen sowie wertbeeinflussende Abwaichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Weartermitiungsobyekts bericksichtigt werden kannen (§ @ Abs 1 Im-
moWWery' 21). Das setzt voraus, dass ske nach

] den artlichan Varhalinissen,

. der Lage und

. des Entwicklungszustandes gegliedert

und

- nach Art und Malk der baulichen Mutzung

. der Erschliefungssituation sowie des beitragsrechiiichen Zustandes und
* der jewails vorharrschenden Grundsticksgestall

hinreschend bestimmt und mi der nowendigen Sorgfalt aus Kaufpresen fir vergieichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWerty 21).

Zur Ableltung und Versffentlichung von Bodenrichtwerten aus realsierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schiisse verpflichiet (§ 193 Abs, § BauGE i V. m. § 196 Abs. 1 Satzr 1 BauGE) Der Bodennchiwart ist bazogen
auf den Ouadratmeter der Grundsticksfidche (Dimension: €/m* Grundsticksflache)

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vomn Verglgichsgrunastuck bzw, von dem Bodenrichiwert-
grundstick in den wertbesinflussenden Merkmalen — wie Erschiielungszustand, spezielle Lage, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit Grundsticksgesialt - aber auch Abweschungen des Wartermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodennchbwen
abgelmitet wurde, bewirken . d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichaprais
bzw. dem Bodenrchbwert (§ 9 Abs 1 Satze 2 und 3 ImmoWerty 21)

Fir die anzusteliende Bawertung liegt &in i, S. d. § 9 Abs, 1 ImmoWerty 21 | V. m. § 19€ Abs. 1 BauGB
geemgneter und auch hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussiakloren definierter
Bodenrichtwert vor, Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner re-
lativen Richtigkelt (Vergheich mit den Bedennchiwerten der angrenzenden Bodennchiwerlzonan) und semer
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in atwa |agegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderan Gemeinden) aul Plausibilitat Gberproft und als zutrefiend beurteilt. Die Bodanwertermittiung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die aligemeinen
Wertermittiungsvernaiinisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsob-
jekis (vgl. § 26 Abs. 20, V. m §9 Abs. 1 Sate 2 und 3 iImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittiung” dieses Guiachiens)

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.21 Anwendbare Verfahren mit Begriindung

Entsprechend den Gepflagenheiten im gewahnlichen Geschaftsverkehr st der Verkehrswert ces Bewerfungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen. sandemn zur (persaniichan oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWerdV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtgilung des
Substanzwers. Der vorldufigs Sachwert (d. b der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorgufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
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Auenaniagen und sonstgen Anlagen ermitied.

Zudem sind besondere ohektspazifische Grundstlckemerkmale zu ber(cksschiigan

Cazu zahlen:

» besandere Ertragsverhalinisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),

# Baumangel und Bauschaden,

= grendsticksbezogene Rachte und Belastungen,

s  Mutzung des Grundsiicks fir Werbezwecke und

s Abwaichungen in der Grundsticksgrofe, nsbeasondere wenn Teilfidchen salbststandig verwertbar sind,

Unterstiitzend wird n digser Wertermittiung das Vergleichswertverfahren herangezogen. Hierzu benotigl
man Kaufpraise fGr Zaeitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewerlungsobjekten oder die Ergebnissa
won diesbeziglchen Kaufpreisauswertungen, Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskauforeisen
durchgafihrt werden, werden als Vergleichskaufpreisverfahren” bezeschnet Werden dig Vergkeichskauf-
preise zunachst auf gine geeignete Bezugseinheit (2. B. auf€/m® Wohnfiacha ) bezogen und die Weremmittiung
dann auf der Grundiage dieser Kaufpredsauswariung durchgetih, werden diese Methoden Vergleichsfaktor-
verfahren”’ genannt (vgl, § 20 ImmoWerty 21). Dia Vergleichskaufpreise baw. die Verglerchsfakiornn sind dann
durch Zu- oder Abschiage an die wert-{ und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewerlenden Objekts an-
Zupassen (55 25 und 28 ImmoWert 21)

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewartung des bebauten Grundsticks =t im varliegen-
den Fall mbglich, wel hinreichend differanzient beschriebena Vergleichsfaktoren des orllichen Grundsticks-
markis 2ur Bewerlung des bebauten Grundsidcks zur Verfligung skehen

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fir alle wesartlichen wertbeeinflussenden Eigenschafien der zu
bawertendan Grundsticksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewer-
tungsobjekis zur Verfigung

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwerigrundsilicks
Der Bodenrichtwert betrdgl 320,00 €m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwerigrundstiick ist we

folgt definiert

Entwicklungestufe = baureifes Land

A dar baulichen Muizung = Wha (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zah| der Vollgeschosse (ZVE) - 2

Grundstucksfiache {f = 300,00 m*

Beschrelbung des Gesamtgrundstiicks

Wertermitbungsstichiag = 11.04.2025

Entwicklungsstufe = paureifes Land

Art der baulichen Nulzung = \Wh [allgemeines Wehngebiet)
beitragsrechilicher Zustand = frei

Zahl dar Vaollgaschosss (ZYi5) = 2

Grundsticksfiache (f] = 7I@m

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundsticks

Nachfolgend wrd der Bodenrichtwert an de allpamainen Wertverhalinsse zum Wertermittiungsstichtag
11.04.2025 und die waribeeinflussenden GrundstUcksmerkmale des Gesamtgrundsticks angapasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Eriduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fres
hﬂu'a_-!llminr Bodenrichtwert = 320,00 €/m*
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| (Ausgangswert fur weitere Anpassung) ] 1 |

I, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwarigrundstick | Bawertungsgrundstiick | Anpassungsfakior Erauterung
Stchitag 01.09.2024 17.04.2025 “ 1,02 E1

Iil. Anpassungen wegen Abwelchungen in den wertbeginflussenden Grundsticksmerkmalen

Arl der baulchen| WA (aligemeines Wa (aligemeines f 1,00

Mutzung Wiohngebiet) Wohngebiet)

| [ageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitfiungsstichiag = 326,40 €/m*

Flache (m®) 300,00 T34 = 092 Ed
Entwickiungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Viollgeschosss 2 2 * 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 30,29 €/m?®
denrichbwert

I¥. Ermittlung des Gesamibodenwerts Eriautarung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 300,28 €m*
Flacha . Ti9m®
beltragsfreier Bodenwert = 221.814 31 €
rd. 22200000 €

Der beitragsfreie Bodenwert batragt zum Wertermittiungsstichtag 11.04 2025 insgesamt 22200000 €.

4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der zum 01.01.2024 veroffentlichte Bodenrichtwert ist zur Harstedung der Wertverhaltnisse am Wertermit-
lungsstichiag (11,04, 2025) mateis der im Landesgrundsticksmarkibericht Rheinland-Pfalz 2025 veroffentlich-
ten Bodenpreisindexmeihe forzuschreiben. Laut dieser Indexraihe ergibt sich im Zeitraum 2020 bis 2024 aing
durchschnittliche jahriche Preissteigerung fir baureife Grundsticke von rund 2 % Entgprechend wurde der
Badennchtwert auf den \Wertermittiungsstichtag angepasst

E2

Grundséatzlich git: Je grofer eine Grundsticksflache ist, umso haher ist der absoiute Bodenwerl. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundsiick, was einen niedrigeren refativen Bodenwert 2ur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in inem funktionalen Zusammenhang zur Grundstucksfiache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflache des Hewer-
tungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstickmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 unter
Kap 454 verdfentichen "Grundsticksgralen-Umrechnungskoaffizienten far Wonnbauland™

Ermittiung des Anpassungsfakiors:

| Flache | Koeffizient
Bewertungsobjeki 173800 087
Vergleichsobjekt 300,00 | 1.08
1

Anpassungsfaktor = Koeffisant Bewertungsobiekt) | Koeffizient(Vergleichsonjekt) = 0,92
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertarmittiung im Sachwertverfahran st in den §§ 356 - 30 ImmolWerty 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe das Bodemwerts, den vorlaufigen Sachwearten der auf dem
Grundsilck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdaude und bauliche Aullenanlagen) sowie der sonstigen
(nichit baulichen) Aniagen (vol. § 35 Abs. 2 ImmoWenrV 21} und ggf. den Auswirkungan der zum Wertarmitt-
lurgsstichtag vorhandenen besonderen abjekispezifischen Grundsiicksmerkmale abgekaitet

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sanstigen Anfagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
mo¥varty 21 i.d B, im Vergleichswartvarfahran nach den §§ 24 = 28 ImmoWery 21 grundsatziich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbabaut wire.

Crer vonaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Belriebs)Einrichiungan
und sonstiger Vorrchtungen) ist aufl der Grundiage durchschnitilicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individugllen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudesiandard und Restnutzungsdauer [(Al-
terswertminderung) abzubeiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aullenantagen wird, sofern dieser nicht bereits anderwaitio miterfasst warden ist,
entsprechend der Vorgehenswaise fir die Gebdude | d.R. auf der Grundiage von durchschnitifichen Harstel-
lungskostan, Erfahrungssstzen oder hilflsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl § 37 ImmoWerty 21)
ermittelt

Dswe Summe aus Bodenwert, voriaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Aultenaniagen und sonsligen Anlagen argibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsiocks

Crer 5o rechnerisch emmittelte vorl&ufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich selner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen GrundstUcksmarkt zu beuneilen, Zur Berocksichiigung der Marktlage {aligemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d R eine Marktanpassung mitteds Sachwerifakior erforderlich. Diese sind durch Machbewerungen, dh
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Veargleichsobjekie berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitleln, Die Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage aul dem ortlichen Grundstiicksmarkl fohr im Ergebnis erst zum marktangepassten vardufigen Sachwert
des Grundsticks wnd steflt damit den  wichtigsten Rechenschrilt’ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesendere durch die Varwendung des Sachwertfakions ein Preisvergleich, bei
dem varrangig der fedwart der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenaniagen + sonstige Anlagen) dan Ver-
gleichsmabsiab: bildet

Dier Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung gatf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWary 21)

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWerV 21)

Die durchschnitiichen Herstallungskostan der baulichen Anlagen werden durch Multiplicabion der Gebaude-
flache (m®) des (Norm|Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHE) fir vergleichbare Gebdude ermtelt.
Den so ermittalten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechren.

MNormalherstellungskosten

Die Normalherstellungskostan (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fir die Wernemmitiiung auf ein einheitiches
Index-Bassjanr zuwrickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres st eine hnreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachler Ober mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitel und diesbeziglich gesicherte Efabrungen, insbesonders hinsichtlich der Einordnung des je-
wailigen Bewertungsobjekis in den Gesamigrundsibcksmarkt sammein kann,

Die Mormalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension &/m® Brutto-Grundfidche” oder &im®
Wehnfische® des Gebaudes und verstehen sah inkl. Mehrwartstauer.

Zur Urmieehnung auf den Wartarmittiungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungastichtag aktuelle und for dis
jevieilige Art der haulichen Anlage zutreffende Praisindes fir die Bauwirtschaft des Stabstscnen Bundesamies
{Baupraisindex) zu verwanden
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Mormalhergiallungskosten umifaszen U a. auch die Baunebenkosten (BMK), welche als Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfohrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind,

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnidtlichen Herstellungskosten barsits enthal-
ter.

Baukostenregionalfakior

Der Regionalfaktor ( Baukostenregionalfakior) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittiichen
grtlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn solien die durchschnitilichen Hersteltungs-
kosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemad § 36 Abs. 3 ImmaWertV' 21 ist der Regl-
gnalfakior 2in bei der Ermiftlung des Sachwertfakiors festgelegter Modeliparameter.

Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer {GND} bezeschnel die Anzahl der Jahre, in denen ene baubche Anfage bai oml-
nungsgemaner Bewinschaftung vom Baujahr an gerechinet Ublichanweise wirtschatiich genutzt werden kann,
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werermitiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dall.

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

Die Resinutzungsdaver bezeichnat die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bawirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer Ist in erster
Maherung die Differenz aus 'Oblicher Gesaminutzungsdauer’ abziglich ‘tatsdchlichem Lebensaltar am Wer-
termittiungsstichtag’ zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann werdangert (d. h, das Gebaude fikhiv verjlngt],
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen durchgellhrt wurden oder in den
Wertermittiungsansétren unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Medernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgeflhr unterstellt werden

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWerly 21}

Die Wartminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird | d. R, nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell aul der Bass der ermittelien Restnutzungsdaver (RMND) des Gebaudes und der jeweils
modellnaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude erminelt

Zuschlag filr nicht erfasste werthaltige sinrelne Bauteile

Von den Normaherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bautzile, wie beispialsweise basondere
Bauteile, besondere (Betrebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderhaiten (u.a Ausbauzuschlag) kénanen
durch marktlbliche Zuschidge bal den durchschaitilichen Herstellungskasten berlckechligl werdan

AuBenanlagen
Dies sind aulterhal der Gebaude bafindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-

sondera Yer- und Entsorgungsaniagen von der Gebdudeaulienwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, YWegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwaortfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskosienorientierte Rechenergebnis vorlsufiger Sachwert' ist in aller Regel nicht mit hierfor
gezahiten Markipretsen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis (vorlufiger Sachwert” (= Substanzwart
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die lir vergleichbare Grundstlicka realisiecten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwerfaktor ist das durchschnittiche Verhaknis aus Kaufpreisen und den ihnen enisprechenden, nach
den Vorschriften der ImmowertV 21 ermittelten vorldufigen Sachwerie” (= Subsianzwera), Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist 2.8 for Einfamilenhausgrundsticke anders als fUr Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in witschaftsstarken Regionan mit hohem Bodenwertniveau hoher als in win-

schaftsschwachen Regionen) und der Objekigralie

Dureh die sachnchtige Anwendung des aus Kaufpraisen for vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwartfak-
iors ist das Sachwartverfahren ein echtes Vergleichspraisveriahran,

Marktlibliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bai Verwenoung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittals Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nichl ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermit-
lung des marktangepassten voriaufigan Sachwerts eine zusalzhiche Marktanpassung durch markiubliche Zu-
adar Abschiage erfaorderiicn
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezfischen Grundsicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbares Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z, B. Abweichun-
gen vom normaken baulichen Zustand, eine wirlschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden [sighe nachfolgende Erdduterungen), grundsticksbezogena Rechte und Belastungen adaer Ab-
waichungen von den markilblich erzielbaren Erragen)

Baumingel und Bauschiden (§ B Abs. 3 ImmoWerty 21)

Baumanged sind Fehler, die dem Gebdude |, 4, R, bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangethale
P.Lmﬂmrung cder Planung. Sie kénnen sich auch als funklicnale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unteriassene Unterhaftungsaufwendungen, auf nechiragliche duliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumdngaln zurbckzufihren,

Fur behebbare Schiden und Mangel werden die digsbezoglichen Werminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschatst, die zu Ihwer Baseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansdtze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandge kann i d. R. die wirklich erforderlichen Autwandungen zur Harstellung eines
narmalen Bauzustandes nur Uberschiagg schatzen, da

o fur zerstdrungsiral - augenschainlich uniersuchit wird,

v grundsatziich kene Bauschadensbegutachiung erfoigl (dazu st die Beauftragung eines Sachwerstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

E= wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrsweremittlung alkzin aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Miater ete, und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

phne jegliche differerzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, 8, Funklionsprifungen, Varpla-
nung und Kostenschatzung angesatzt sind,
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamiberhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 678,00 €/m*® BGF 245,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis
# Brutto-Grundfiache (BGF) 277 B8 m® 15,78 m?
Fmt::ﬂmtag fir nichi erfasste werthaktige einzeine Bau- 17.480,00 € 000 €
Durchschnittiiche Herstellungskosten der baulichen 205.868.08 € J.86855¢
Anlagen im Basisjahr 2010 e
Baupreisindex (BPI) 11.04 2025 (2010 = 100} 187.2/100 187,2/100
Durchachnittiiche Herstellungskosten der baulichen 3A5. 306 02 € T 2183 €
Anlagen am Stichtag
Reglonaifaktor 1,000 1,000
| Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 385386 92 € 724193 €
lagen am Stichtag .
Altersweriminderung
+ Modedl lrnsar knear
= Gesamtnutzungsdauer (GND) B0 Jahre B0 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre 42 Jahre
= prozentual 47 B0 % 30,00 %
= Fakior 0,525 0.70
Alterswartgemindene regionalisierte durchschnitt- 202.32813 € 5.069,35 €
liche Herstellungskosten
anteilig mit 100 % 100 %
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 202.32B13 € 508035 €
varldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBlenantagen) 207.397.48 €
des Wohnungs- bzw. Teileigentums insgesamt
vorldufiger antelliger Sachwert der baulichen Auflenaniagen und sonstigen + 10.369,87 €
Anlagen
vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen 217.767,35 €
beitragsfreier antefliger Bodenwert (vgl Boderwertermittiung) 222.000,00 €
vorldufiger anteiliger Sachwert 439.T67, 35 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,05
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige 18.470,23 €
marktangepasster vorliufiger anteiliger Sachwert 480.225,95 €
basondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 5.000,00 €
imarktangepasster]) Sachwert {unbelastet) 47522595 €
475.000,00 €

Aufteilung des ermittelten Sachwertes aul das Wohnungseigentum Nr. 1 und M, 2

Whe in Kapitel 1.4 im Bawertungsansatz edauler, wurde zunachst der unbelastete Werl Tr aas gesamte
Reihanendhaus amittalt. Nun wird der ermitieite Sachwerl nach Wohnfiache auf das jeweiligen Wohnungsei-
gentum aufgeteilt, wobai das Wohneigenium Nr. | im Erdgeschoss aufgrund seines deeklen Zugangs zum
Garlen gine hohere Gewichiung (Gewichiung 1.1) ais das VWahneigentum Nr. 2 im Obergeschoss erhail. Die
Aufteilung wird wie folgt nach der jeweiligen Wohnflacha unter Berlicksichtigung der Gewichtung vorgenom-
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Anteil Wohnungseigentum Nr. 1 im Erdgeschoss:
1 2Em /15598 m* =58 52 % * 1,1 =64 37 % % 475.000 - € = 305.757,50 €, rd. 306.000,- € (unbalastet)
abzgl besonders chjekizpezifische Grundsiiicksmerkmale (Niefbrauch) = 85.000,- €

belasieter Anteil Wonnungssigentum Nr. 1 £11.000.- € {belastat)

Antell Wohnungseigentum Nr, 2 im Obergeschoss:
100% - 64,37 % = 35,62 % x 475.000,- € = 169.242.50 €, rd. 168.000- €

4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berachnung der Gebdudafldchen (Brutto-Grundfidgchen (BGF) oder Wahnfidchen {WF}) wurde von mir
durchgefUhrt. Die Berachnunoen weichen modellbedingt teihweise von der dissbazlglichen Vorschift (DIN 277
- Ausgabe 2005 bzw. WoFI\V} ab; sie sind deshaib nur als Grundiage dieser Werfermittiung verwendbar Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vl [2], Tell 1, Kapitel 16
wnd 17);

i der BGF 2. B,

» [Michf}dnrechnung der Gebaudeateila ¢ (z. B, Balkone) und

» Anrechnung von (ausbaubaren aber nichl ausgebauten| Dachgeschossen,
bet dar WF z. B.

L Nh:hlanranhnung der Tarrassanftachen,

Ermitiiung der BGF, siehe Anlage 5

Herstellungskosten

Die durchechnitfiichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen slahen fir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wintschaftlicher Gesichtapunkte fir die Errichtung gines dem Weramitiungsobjekt nach
Ar und Standard vergleichharen Neubaus am Wertermittlungestichtag unter Zugrundelegung zeitgemaller,
wirtschaftlicher Bauvweisan argeben wirden. Der Ermitlung der durchachnitttichen Herstellungskosien sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zegrunde zu legen, die auf eine Fidchen-, Raum- cder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Mormalherstallungskosten mit dem Basisjghr 2010 - NHEK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprachenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multipliziren,

Der Ansatz der NHK 2010 ist aus der Anlage 4 ImmoWertv2 1 entnommean.

Ermittlung der Mormalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Emittlung des Gebiudestandards:

Baubeil Wagungsantel Standardstufen
[%%] 1 2 3 4 5

Aullanwande 23,0% 1.0

Daeh 18,0 9% 1.0

Femster und Aulentliren 11,0% 0.5 0s
Innerwande und -tiren 11,0 % 1.0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1.0
Fultbden 50 % 1.0
Sanitareinrichtungen 2.0 % 1,0
Heizung 80 % 1.0
Sonsbge technische Ausstatiung 8.0 % = 1.0
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| insgesamt | 1000% | 00% |436% | 565% | 00% [ 0.0% |
B-Hl'.‘-hl'ﬂdhmg_ der ausgewdhiten Standardstufen
Aulemyandea
Standardstufe 2 ein-‘zweischaliges Mauerwerk, ZB. Gll.l_aizﬂgel cder Hohlblockstalng, verputzt und ge-
sirichen cder Holzverkleldung; nicht zeitgemaer Warmeschutz (vor ca. 1835)
Dach
Siandandsiufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln, nicht zeitgemalie

Dachdammung (vor ca. 1955)

Fenstar und Aullenilnen

Standardstufe 2

eweifachverglasung (vor ca, 1985); Haustlr mit nichit zeilgemalam YWamneschulz (vor
ca. 1585)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995) Rolladan (manuell); Haustlr mit zeitgamalbam
warmeschutz (nach ca. 1985

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht fragenda Innenwande in massiver Ausfiohrung bzw. mit Dammmaterial gefilite
Standerkonstruktionen, schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstiukiaan U

nid Treppen

Betan- und Holgbalkendecken mil Trit- und Lufischallschuiz (z.B. schwimmender Est-

ML rich); geradiaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
Fultb&den
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PYC-Baden besserar Art und AusfOhrung, Fliesen,
Standardstufe 3 Kunststeinplatien
Sanitareinrchtungen
1 Bad mit W, Dusche und Badewanne, Giste-WE Wand- und Badenflissen, raum-
Standardstufe 2 hoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 ehektr?nlsch gestauarte Fam- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
Sonstige technische Ausstattung
zetgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zéhierschrank (b ca. 1983)
Standardghae J mit Unterverteilung und Kippsicherungen
Bestimmung der standardbezogenan NHIK 2010 filr das Gebdude:
Einfamilienhaus
MNutzurgsgruppe: Ein- und Zweifamiienhausar
Anbauwaise Doppel- und Reihenendhausar
Gebaudetyp KiG, EG, OG, nichl ausgebautes DG

Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardsiufe tabellierte relativer refativer
NHEK 2010 Gebdudestan- NHE 2010-Antei
dardanteil
[&/m? BGF] [%] [E'm* BGF]
1 535,00 0.0 0,00
2 595,00 43.5 258,83
3 BR5.00 56 .5 387,03
4 825,00 0.0 0,00
5 |  1.03500 0.0 0,00
gewogene, standardbezogene NHE 2010 = 845 86
gewogenar Standard = 2,6
{entspricht einfachem bis mitherem Ausstattungsstandard)
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Die Ermittiung des gewogenen Standards erfokgl durch Intarpolation des gewogenan NHK-VWens zwischen die
tatelliersn NHE.

Barlcksichtigung der erfordedichen Kormektur- und Anpassungsfaktoran
gewogene, standardbezogene NHK 2010 B45 BE £/'m* BGF

Kormekiur- und Anpassungsiakioren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs 5 Satz 3 Im-
movierty' 21

« Iweifamilienhaus W 1,050
sonstige Komekiur- und Anpassungsfakioren
o Untarkellening und Keller teillausbau . 0,000
NHK 2010 fiir das Bewerlungsgebiude = 78,15 €/'m® BGF
rd &78,00 €'m?* BGF

Emmittiung der Normalherstellungskostan bazogen auf das Basisjahr 2010 (NHE 2010} fiir das Gebiude:
Garage

Ermmittiung des Gebaudestandarnds:

Bauteil Weagungsanteil Standardstufen

[ %ol 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1.0
insoesamt 100,0 % 0.0 % 0D0% [ 1000% | DO% | 0,0%

Beschraibung der ausgewiihiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenan NHK 2010 fiir das Gebiude:

Garage
NutzunNgsgruppe: Garagan
Gebaudatyp: Einzelgaragen’ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften dos zu bewertenden Gebiiudes
[ Standardstule | tabellierte retativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHEK 2070-Anteil
dardanteil
[&m?BGF] | %] [e/m® BGF]
i ' 0,00 0.0 0,00
2 0,00 0.0 0,00
3 245,00 100.0 245,00
4 485 00 Q.0 0.00
5 780,00 0.0 0,00
'ga'wngane. standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0
{entspricht mitlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenan Standards erfolgt durch Interpaolation des gewogenen NHE-Werls 2wischan die
tabelliarten NHK.

NHK 2010 tir das Bewertungsgebaude = 245,00 €'m* BGF
rd. 0,00 €'m* BGF
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Mormalherstelungskosten nicht erfassten werthaltigen emzelnen Bauteile werden pauschale
Herstedlungskosten- bzw Ze#wertzuschidge in der Hiha geschatzt. wie dies dem gewdhnlichen Geschafis-
verkehr entspricht. Grundiage der Zuschlagsschatzungen sind insbesonders dig in Sprengnetter Marktdaten
u. Praxishilfen unter [1]. Kapstel 3.01.2, 3.01 3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittiche
Herstellungskosten bew. Ausbauzuschiage. Bal slteren undfoder schadhaften und/oder nicht zeifigemaien
werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschétzung unter Barlcksichtigung diesbezglicher Ab-
schiage

Gabdudse: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittiiche Herstal-
= lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufsteflung)
Hellereilausbau 11.000 00 &
Bescndare Bauteile (Einzelaufstalung)
Balkaon G480 00 €
Wintergarten {bereits in BGF anthalten) 0,00 €
~ Bescndere Einnchtungen 0,00e
Sumime 17.480,00 €
Baupreisindex
Jahr  Quartal Tag der Verdfenthchung Wohngebaude
2025 | 10006 2025 1872
Baukostenregionalfaktor

Der Regionalaktor (Baukostenregionalfakior) ist eme Modeligrale im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonfermitat (vgl § 10 Abs 1 ImmaoWerfV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfakiors zugrunde lag.

Gem, Modelibeschreibung zur Ableitung des Sachwertfaktors gem. Landesgrundstucksmarkibencht Rhein-
land-Plalz 2025 ist der zugrunde gelegte Regionalfakior 1,0
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BMK) enthalten insbesondare Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten

AuBenanlagen

Geman Landesgrundsticksmarktbarich! 2025 wurden bei der Ableitung der Sachwertfaktoren gem. Modell-
beschrefbung die pauschalierien Ansatze gem. Sprengnetter Markidaten u. Praxishilfen Kapitel 3.01.5 ver-
wendat. Nachfolgend wird dahes ebenfalls auf dese Pauschaleschatzung zurickgegriffen:

Aufllenaniagen vortdufiger Sachwaert | Anted vorizufiger anteiliger |
{inkl. BNK) Sachwert (inkl, BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 %% der vorlaw- 1036987 £
figeni Gebaudesachwerte insg
(207 397 48 €)
Surmme 10369 8T &
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer {GND) ist entsprechend der Zuordnung zur At der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmaoWerfV 21 dargesieltten Gesaminutzungsdauem entnommen und wurde ggf. unter Berlckskch-
tigung dar besanderen Dbjekimerkmale angepasst

Gemal Modellbeschreibung zum Sachwertfaktor aus dem Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2025 wird ebenfalls de Gesaminutzungadauer gem. Anlage 1 ImmoWertV 21 angesetzt.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdaver st in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesaminutzungsdauer’ abziglich
'‘tatsachichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt Dwese wird allerdings dann verlangart
(d h. das Gebdude fiktv verjdangt), wenn bermn Bewerlungsobjekl wesentliche Modemisierungsmaknahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittaibar erferdariche Arbaten zur Beseitigung
des Instandhallungsstaus sowia zur Modermisierung in ger Wanermittiung als bereits durchgefuhn unterstelit
warden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbasondare unter Berlicksichtigung von durchgefiuhrien oder zeit-
nah dunchzufihrenden wesantlichen Modernisierungsmalnaahmen, wird das gem. Anlage 2 der ImmoWert\
(2021} beschriebane Modall angewendet, dieses wurde ebenfalls bei der Ableitung der Sachwertfaktoran an-
gewendet und ikt caher Modellkonfaorm.

Ermittiung eines nach der Bruttogrundfidche gewichteten Baujahres:

Der Wintergarten ist allsaitig umschiossen, beheiz und voll ausgebaut, daher wird dieser als Anbau zum be-
stehenden Gebdude berlcksichtigh wodurch die Restnuizungsdaver des Haupltgebaudes (Reihenendhaus)
verdngert wird

Baujahr Relhenendhaus. 1978 x 249 4B m? (BGF) = 493.720,92
Baujahr Wintergarten: 15989 x 28,38 m* (BGF) = 56.447 82
Gewichintes Baugahr 550, 168.74 / 277,86 m* (BGF) = 18980

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebduda: Einfamillenhauvs

Das (gewchiete Baujahr) ca. 1980 emichiete Gebdude wurde modemisiart

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modermisierungen zunachst in
gin Punktraster (Punktrastermethode nach Anlage 2 ImmoWertV 21°) eingeordnet

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punktan). Diese wurden wie folgt armittelt

Tamachiche Punkie
Modernisierungsmalinahmen Maximale Bagrliindung
(worfangkg in den letzien 15 Jahren} Punkie Durchgefonrte [ Unterstaiite
Malnzhmen | Malnahmen
Modernsierung der Fenster und Aulientlren 2 1.0 0,0 B0
Modernisierung der Lefungssystermne (Strom, a0 a0z
Gas, Wassar, Abwasser) . % :
Modernisiersng der Heizungsanlage z 1.0 0.0 803
Modernizigrung van Badem 2 2.0 0.0 B0
Modernisiereng des Innenausbaus, z 8. De- 805
cken, Fullbdden, Treppen - P u
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 10 0,0 BOS
| stallung
| Bumme 7.0 0.0

Erlduterungen zu den vergebenen Modemisierungspunkten

Bo1
Die Fenster stammen Uberwiegend aus dem BJ2005 sind zwaifach verglast. Sachverstandig werden daher 1
vaon 2 Teilpunkten vergeben

Die Stromieitungen und teitw. die Wasserleflungen wurden nach Angaben der Eigentamer erneuer, wann
aenau 181 edoch nicht bekannt, da dese Arbeilen nach Aussagen der Eigentimer durch gen Voreéigentimer
ausgefuhrt wurden. Sachverstandig werden 1 von 2 Teilpunkien vergeben.
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