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GUTACHTEN
Uber den Verkehé‘%@amg@

i.S.d §194

| fi]§r das mi eml% N

Einfamilienhaus mit Einli h @ eba <r>'und'.?.tiick
in 66903 Froh en@ gas

Grundbuch

Frohnhofen
Gemarkung
Frohnhofen

Eigentimer
(It. Grundbu

< n von Eigentumern sind als datenschutz-

nicht im Gutachten enthalten.

14.06.2022 ermittelt mit rd.
94.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten beste

Das Gutachten wurde in

ht aus 45 Seiten incl. 5 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung
Objektadresse: Hunsgasse 13

66903 Frohnhofen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Frohnhofen, Blatt 56
Katasterangaben: Gemarkung Frohnhofen, Flurstﬁ@
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer @@

Auftraggeber: Amtsgericht Landstuhb
Az: 1 K11/22 %ﬁ
KaiserstraBe 55 @
66849 Landstuhl

Auftrag vo@é.Zoz@de%ﬁragsschreibe ns)
&E %O

Eigentimer: Pem@w%@ igentﬁr@nd aus datenschutzrechtlichen
Grln im Gut thaﬂe@

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Au@)ﬁwickﬁg @

Grund der Gutachtenerstellung: @ ma% @ ss de@%geﬁchts Landstuhl vom 30.05.2022

Q soll d telt werden.
Wertermittlungsstichtag: @ 14.@022 §

Tag der Ortsbesichtigun@%
Teilnehmer am O k% :‘ @ d@entﬂmer und die Sachverstandige;

Herangezoger@terlag r@kundig i %ﬂiem Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im

gen, Infor 'esentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-

o ' ,& fugung gestellt
N @ @

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 30.05.2022

% terlagen beschafft bzw. ermittelt:

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-

lizenzierte StralRenkarte;

lizenzierter Stadtplan;

Katasterkarte vom 10.06.2022;

Grundrisse;

Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiickstticks- und Geb&audebeschreibung;

Berechnung der wohnwertabh&ngigen Wohnflache;
schriftliche Bodenrichtwertauskunft;

Sprengnetter Preisspiegel Wohnungsmieten;
Fotoaufnahmen des Bewertungsobjekts;

o telefonische und schriftliche Auskinfte von Amtern und
Behérden.

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Allgemeine Bemerkungen:

a) Gemal Angaben des Eigentimers bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Be-
anstandungen.

b) Es konnte kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellt werden.

c) In dem Bewertungsobjekt befindet sich keine Gewerbeeinheit.

d) Es ist kein Verwalter bestellt.

e) Das Bewertungsobjekt ist eigen genutzt, es bestehen keine Mietverhaltnisse.

f) Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

g) Es sind keine Maschinen- oder Betriebseinrichtungen vorhanden. \\%

h) Es liegt kein Energieausweis im Sinne der EnEV vor.
Besonderheiten:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Geb&ude mit zwei n end :a; en abgeschlos-
senen Wohnungen mit jeweils separatem Eingang.

Die Wohnung Nr. 1 - linke Gebaudeseite — besteht aus Kel!erge 2G ller), Erd-, und ausge-
bautem Dachgeschoss.

Die Wohnung Nr. 2 - rechte Gebdudeseite — besteht aus und \;',‘ oss. Zwischen Ober- und
Dachgeschoss besteht keine Zwischendecke, das Oberges@st bis Z sbelspitze ausgebaut.

Gemal Angaben des ElgentUmers war die Wohnung N@emal lich @%aststatt\e genutzt.

Die Raumaufteilung ist daher wie folgt:

Erdgeschoss: Gastraum, Nebenraum, Abstellrau nal- @ @

Obergeschoss: Gastraum jeweils eine WC- Anla errer(@

Um die R&ume einer nachhaltigen wirtsch n Nutzung zuzufih lgenutzung als Wohnung), mis-
sen in diesem Gutachten folgende gmn@bes e aBna nterstellt werden:

Obergeschoss: Ruckbau der gewe genutzt -Anla |e Einbau eines Bades.
Die Kosten hierzu werden unter, unkt ‘n ere tspezifische Grundstlcksbesonderheiten” in
Abzug gebracht.

zte Rau @kwa i i! des Erdgeschosses verflgt Gber keine ausrei-
g.vDie Woh e die umes wird daher in diesem Gutachten gemaR der
nchtllm MR) reduz&@ngesetzt

\,\*C @er Wohnung Nr. 2 konnten wahrend des Ortstermins nicht
zZ la@ Ausstattungsstandard dieser R4ume beruhen daher auf den

XS

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofraumige Lage

Bundesland:
Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

iberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinraumige Lage
<>

W
é@

innerortliche Lage:

Art der B
StrafSe

gun e

“‘@

chng

Rongy

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Q Kusel @

Rheinland-Pfalz
Kusel

66903 Frohnhofen (ca. 525 Einwol @
Verbandsgemeinde Schénenber erg

(ca. 5.690 Einwohner)

Waldmohr, ca. 12,0 k
Bruchmiihlbach-Mi
Kusel, ca. 18,0
Homburg,

Landes

hnhof:

Qhofen
zum Ortskern betragt ca. 0,5 km;
bffenff rkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger Entfer-

nun-
Wohnlage

gewerbllche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

keine erkennbar

von der Stralle ansteigend

StraBenfront.
ca. 15,0

mittlere Tiefe:
ca. 350m

Grundstiicksgréie:
Flurstiick 2414 insgesamt 564 m?

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

Straflenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ers

Altlasten:

Anmerku

24 Prlvatrechtllc

grundbuchlich @

$©@m :

ichtlich):

ng:

S\

Bemerkungen:
unregelmanige Grundsticksform

Ortsstralle;
StralRe mit maRigem Verkehr

ausgebaut, keine Blrgersteige vorha den&

n
Parkmdglichkeiten eingeschrankt vorhm%

Kanalanschluss;
Telefonanschluss

einseitige Grundstiicksg

gewachsener, @tmgfz@ugmnd

Die hun ertun ewertungsobjekts hin-
5|ch aste en Gutachtenauftrag und

cht mmen
@ ] rrmltlung s Bewertungsobjekt als altlas-

Verterm gst eine lagetbliche Baugrund- und
i soweit berlicksichtigt, wie sie in die

bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
ende vertiefende Untersuchungen und

@hfa ngen wurden nicht angestelit.

© -9

tlon
Belastu .- chverstandlgen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
m 30.05.2022 vor.

mach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von

@& Fronhofen, Blatt 565, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Die Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass Rech-
te in Abteilung Il und/oder Il des Grundbuchs im Zwangsver-
steigerungsverfahren erléschen kénnen.

Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem Gut-
achten nur eine informative Aufgabe. Ob und welche Rechte er-
I6schen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu
bringen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachfgrschungen und
Untersuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind satzlich zu dieser
Wertermittiung zu berUcksichtigen.% @
2.5 Offentlich-rechtliche Situation @@ @

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz @ i\}
<o
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baula ichnis urde von der Sach-
verstandigen schriftli gt.
g
ind -keine Baulasten eingetragen.

(0]

Denkmalschutz; Denkmals

2.5.2 Bauplanungsrecht @@

NN
Darstellungen im Flachennutzungsplan: ~ Der @ch de%enun@ﬁ im Flachennutzungsplan
Ba e

<El%ggmischti stellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: @Qﬂr d h de&@ﬁungsomekt&s ist kein rechtskraftiger
4

Beba an vo n. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben

@Q ist lge n@ BauGB zu beurteilen.
2.5.3 Bauordnungsrecht. \@ @ @

\
uf der Gm@e de@x rten Vorhabens und der Ubergebenen Grundrisse

N
N

Die Wertermittlung wurd
durchgefthrt.

© @
@QE \gszustand inkl. Beitragssituation

C‘\\‘
%ntwi szustand (Grundstticksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen maflgebend. Als Beitrage gelten auch grundstticksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage flr Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Wiederkehrende Ausbaubeitrage ab 2024 vorgesehen

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erfragt.

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beztiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation Q%Qy
Das Grundsttck ist mit einem Einfamilienhaus (Wohnung 1) mit Einliegerwohnung % ng 2) bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). &9

Wohnung Nr. 1 war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung eigen genutzt,
Wohnung Nr. 2 war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer stehend.

D @i
N\
:@ ©§

%

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Geb&ude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tibef nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhre %%Ortstermms bzw.
Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktronsfahl nzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizun Wasser etc.) wur-
de nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baum: nd - n wurden

soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offen-sichtlich erkennb . In @”"g Gutachten
en V% ert nur pau-

sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumang

schal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine dlesbezugllc efende E@} suchung anstel-
len zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge %%\%ﬁgcgbe@r Udheltsschadlgende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. @)

(e \<5/ \

P)ng zur Ermittlung der Sa-

iner nicht beauftragten gro-

ang cksichtigt, wie sie ein
itzt,©

b entstehenden Kosten

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die gr
nierungs- bzw. Modernisierungskosten fiir das Be
ben Bauzustandsanalyse beruht. Die MaBnahmen w
potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner

Die im Zuge einer spéteren Modernisierung A?v> !
( \
S/

kdnnen hiervon abweichen. ) =\ @Eb <
) Q &«

3.2 Einfamilienhaus mit Emliegerw Z/ x
3.21 Gebdudeart, Baujahr und @nans:% /\\

e\ ;
Gebaudeart: N Ein renhax Einliegerwohnung bestehend aus 2 Ge-

o @ detell
o e&t@ksseltlge Grundsttcksgrenzbebauung
Nﬂ\ u k N
/\\)/ @A Wohnun 1 in der linken Geb&udeseite:
, @ Q\f\\\lj i hossig, ausgebautes Dachgeschoss:
N

) ; x\t\v terkellert (2 Gewdlbekeller)

M
X 3
@ @\\ Wohnung 2 in der rechten Geb&udeseite:
Z ,

@\;‘,‘ (ehemaliger Stall — gemaR Auskunft des Eigentimers)
\”&&)) zweigeschossig, nicht ausbaufahiges Dachgeschoss;
NZ nicht unterkellert

ca. 1908
(gemal Angaben des Eigentiimers)

AuBenansicht; StraRenseite verputzt und gestrichen;
Garten- und linke Giebelseite verputzt;
rechte Giebelseite unverputzt

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

Auszug aus dem Gesetz zur Einsparung von Energie und
zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und Kilte-
erzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

(3) Soll ein mit einem Gebaude bebautes Grundstick oder
Wohnungs- oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an ei-

nem bebauten Grundstiick begriindet oder.{ibertragen oder ein
Gebaude, eine Wohnung oder eine s Ibstéandige Nut-
zungseinheit vermietet, verpachtet odg ast werden, ist ein

Energieausweis auszustellen, we t bereits.ein gultiger
Energieausweis fur das Gebaud%

Satzes 1 ist fiir Wohngebaude, (digé weniger

gen haben und fir die der g \!or%s 1. November

1977 gestellt worden ist, ej iebe weis auszustel-

len. Satz 2 ist nicht anz , wen ohngebaude

1. schon bei der Baufe%'m da orderungsniveau der
om August 1977 (BGBI. | S.

Warmesch utzvero @

2. durch spatere-Anderunge stens auf das in Nummer 1
bezeichnete Anfarderung gebracht worden ist.

Bei der

it erge ‘%en Eigenschaften des
Wohng des na 3 k6 ie Bestimmungen tber
die v hte hebun 50 Absatz 4 angewen-
det n. @

eines Verka er der Bestellung eines Rechts

Si des Absatze 1 hat der Verkadufer oder der
mmobili \na nziellen Kaufer spatestens bei der
gieausweis oder eine Kopie hiervon
epflicht wird auch durch einen deutlich

oder ein deutlich sichtbares Auslegen

- @ hred de?@chtigung erfallt. Findet keine Besichtigung
\ { i hab%%ger Verk&aufer oder der Immobilienmakler den

nergi is oder eine Kopie hiervon dem potenziellen Kau-
fer un glich vorzulegen. Der Energieausweis oder eine

@ @ Kopie hiervon ist spatestens dann unverziglich vorzulegen,

@ @ % er potenzielle Kaufer zur Vorlage auffordert. Unverzig-

o »lichvnach Abschluss des Kaufvertrages hat der Verkaufer oder

@ @ \ Immobilienmakler dem Ké&ufer den Energieausweis oder

@ & eine Kopie hiervon zu Gbergeben. Im Falle des Verkaufs eines

& @ Wohngebaudes mit nicht mehr als zwei Wohnungen hat der

@ Kaufer nach Ubergabe des Energieausweises ein informatories

@ QK; Beratungsgespréach zum Energieausweis mit einer nach § 88

\ zur Ausstellung von Energieausweisen berechtigten Person zu

@ @ fuhren, wenn ein solches Beratungsgespréch als einzelne Leis-
tung unentgeltlich angeboten wird.

(5) Im Falle einer Vermietung, Verpachtung oder eines Lea-
sings im Sinne des Absatzes 3 Satz 1 ist fir den Vermieter,
den Verpachter, den Leasinggeber oder den Immobilienmakler
Absatz 4 Satz 1 bis 5 entsprechend anzuwenden.

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Wohnung 1:

Kellergeschoss:
2 Gewdlbekeller mit Eingang von der StraBenseite

Erdgeschoss:
Eingangsanbau mit Zugang zur Terrasse, Diele mit Treppenaufhang, offener Koch-, Wohn- und Essbe-

reich, Bad

Dachgeschoss: \\

Diele mit Treppenhausflur, 3 Schlafzimmer (hiervon 1 Durchgangsraum), WC

s & O
O

1 Raum mit offener Trappe zum 1. Obergeschoss, Abstellraum, W
chbecken

Obergeschoss: \
1 Raum mit offenem Treppenhausflur, 2 WC — jeweils mit eine @

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Deck@@% \
Konstruktionsart: Masswb@ &
Fundamente: n@ tr@ dament @

Keller (Wohnung 1): 3 %teln &
Umfassungswénde: ; : @ @
Geschossdecken: nd Holz decken
Treppen:
pe mit Fliesenbelag (instand zu setzen),
e aus Holz zum nicht ausgebauten Speicherraum
; n 2
eppe mit Fliesenbelag:
Hauseingan semgangstﬁren aus Kunststoff mit Glasausschnitt, Einbau
@ ca. 1986
Dach Wohnungen 1 und 2:
Dachkonstruktion:
@ @ Holzdach, Wohnung 1 mit einem straRen- und gartenseitigen
% Aufbau
Dachform:
Satteldach
Dacheindeckung:

Ziegeleindeckung aus dem Baujahr;
keine Unterspannbahn

(gemal Angaben des Eigentimers)

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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3.24 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung, 2011 tUberwiegend modernisiert
je Raum ein bis zwei Lichtauslasse; V4
je Raum ein bis mehrere Steckdosen; %
Klingelanlage, Telefonanschluss X\
Heizung: Flussiggaszentralheizung Wandge% au 1
(gemal Angaben des ElgentUme

Flussiggastank im Grundstiick

Flachheizkérper mit Tl er enti ohnung 1 zwei

Handtuchtrocknerhelz -1 acf angsanbau

Liftung: keine besonderen gsanla herkémmliche Fensterltf-
tung)

Warmwasserversorgung: zentral Ub @
\) {§ %O
3.2.4.1 Raumausstattungen und Ausbauzust@ @

Bodenbelage: hnun
rdg Flles n te:lwease fehlender Bodenbelag

Q Dach ss: Fli nd Laminatbelag
senb gg%
Wandbekleidungen ohnu
Erd- chgeschoss Bekleidung mit Gipskartonplatten, ver-
Erdgeschoss teilweise nicht fertiggestellt), Bad raumhoch
senbekleidung, WC Dachgeschoss halbhoch mit Flie-
@ o &9 ekleidung, Kuiche mit Fliesenspiegel
'ohnung 2:
\ & @ Anstrich, Nebenrdume raumhoch mit Fliesenbekleidung

De ekleid "f\' Wohnung 1:
Erd- und Dachgeschoss Bekleidung mit Gipskartonplatten, ver-

<§ @ putzt, teilweise fehlende Bekleidung der Balken
Wohnung 2:

Anstrich

®/

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit Doppelverglasung, Einbau
ca. 1986, keine Rollladen

Taren: Wohnung 1:
altere Holztaren, Holzzargen,

einfache Schltsser und Beschlage

Wohnung 2:
einfache Turen, Holz-Schiebetiir.

AuRentir zum Grundstiick Stahltir

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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sanitére Installation: Wohnung 1:

Bad Erdgeschoss - Einbau ca. 1986:
1 eingebaute Badewanne, 1 Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten,

1 Waschbecken;

beige Sanitérobjekte, einfache bis mittlere Ausstattung und Qua-
litat,

Entliftung Gber Fenster

WC Dachgeschoss — Einbau ca. 1986:
1 Stand-WC mit Drucksptler, 1 Handwa ecken,
weiBe_Sanitérobjekte, einfache Auss d Qualitat,

innenliegend @
Wohnung 2: @
WC im Erdgeschoss konnte wa des %t ins nicht be-

sichtigt werden. @

Obergeschoss: Q%m \SJ

Damen-WC 1 Stand- %I@ Waschbecken;
a

Herren-WC: 1 Sta it Sp sten, 1 Urinal, 1 Waschbe-

cken;
jeweifs weile ob;ek

Jewells mng@e
Kdchenausstattung: ntchﬁ:@termgl@ alten

Grundrissgestaltung:

- che Ausstattung und Quali-

0\ @ nachhaltigen Nutzung der Wohnung Nr. 2 sind grundrissver-
\ @bess@r\ Rnahmen erforderlich.
nglinstige Grundrissgestaltung wird unter dem Punkt ,be-

(
@ e objektspezifische Grundstlicksmerkmale — weitere Be-
o %?\9 erheiten* beriicksichtigt.

3.2.5 “Hesondere Bﬁ& o) Ei ngen Zustand des Gebiudes
inri keine bewertungsrelevanten Einrichtungen vorhanden
@ Wohnung 1:
Eingangsvorbau (Mauerwerk, Bodenbelag Fliesen, Kunststoff-

fenster mit Doppelverglasung, Eingangstir und AuRentir zur
Terrasse Kunststofftiren mit Glasausschnitt, flach geneigtes
Flachdach mit Ziegeleindeckung

Hauseingangstreppe 10 Stufen Werkstein mit Begrenzungs-
mauer und Metall-Gittertur

Besonnung und Belichtung: Wohnung 1 ausreichend;
Wohnung 2 im rickwartigen Bereich eingeschrankt, teilweise

ohne Belichtung

Hunsgasse 13, 665903 Frohnhofen
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erforderliche Modernisierungen: fehlender AuRenputz auf der rechten Giebelseite;
Instandsetzung Fassade Rickseite und linke Giebelseite;
Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage;
Erneuerung der Dacheindeckung;
Erneuerung der Fenster;
Erneuerung Bad und WC Wohnung 1;
Fertigstellung Trockenausbau Wohnzimmer EG, Bekleidung der
Deckenbalken, Malerarbeiten;
grundrissverbessende MaRRnahmen (Riickbau WC-Anlagen OG
und Badeinbau Wohnung 2); ?&
Maler- und Ausbesserungsarbeiten; \
teilweise Erneuerung/Fertigstellung d nbelage;
Instandsetzung der Geschosstrep ung@
Weitere Besonderheiten: @ @
Entsorgung Oltanks @ &
Allgemeinbeurteilung: Unterhaltungsstau und er r@miemngsbedad er-
kennbar; \

Wirtschaftliche Wertminderungen: siehe Grundrisstung §

3.3  AuBenanlagen @ % \
S
Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen vom u@chlu @as off §O\\I‘\@ Netz;
befestigte Fiachen, AuRentreppe zum Garten,; %

eilwe erdachg gle

Einfriedungsmauern, Innenhof mit Stutzmauﬂ

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert far das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
bebaute Grundstuick in 66903 Frohnhofen, Hunsgasse 13 zum Wertermittiungsstichtag 14.06.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Frohnhofen 565 2
Gemarkung Flurstiick Flache
Frohnhofen 2414 564 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschaftsverkehrund der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung steherden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit‘der"Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil digse blicherweise nicht zur Er-
zielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)fEigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21)-basiertim Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert-des: Grundstﬂcks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen-Anlégen sowié dem vorlauﬁgen Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertemittlung (gem §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als/ von der Sachwertberechnung unabh&ngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittiung des Verkehrswerts herangelogen ‘

Der vorlaufige Ertragswert nach dem aligemeinen-Estragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem:kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils. getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. @: R auf der Griindlage«wonVergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 211)'so zu efmuttein wie ersich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wa-
re.

Liegen jedoch geeignefe Bodenrichtwerte vor; so'kbnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40<Abs: 2 ImmoWertV 21). Dér Bedenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit.von Grundstiicken, die‘zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlicfien gleiche Nutzungs- and Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstticksflache. DPer veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezaglich seiner absoluten Héhe auf Plausibili-
tat uberprﬂft und-als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in_den wertbéeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
'stand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
ssttckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei'der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundsttick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu bericksichtigen. Dazu zah-
len insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

¢ Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

« Nutzung des Grundsticks flir Werbezwecke und

« Abweichungen in der Grundstlcksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwert-

grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

: \’g\\f

Bauweise offen ‘/&Z
Grundsttcksflache (f) 700 m? Fk\\) X/\
Orienti = Nordwest, Std

rientierung rdwes P @o}

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

)
Wertermittlungsstichtag = 14, < 3 @
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = % “schge@)
= . 4 D
beitragsrechtlicher Zustand = (e ®>
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) @ (™ x
" ¢ N\
Bauweise = offe \\ >
Grundstcksflache (f) ﬁj\
Orientierung \J ordwe@}?ov </
/& CD
~AD X‘t}
Erlauterungen zur nachfolgenden B\deﬁrichtw ssu
E1 \\//

Grundsatzlich gilt: Je kleiner ndstU sMe ist, d@mednger ist der absolute Bodenwert.
Damit steigt aber auch @mge em Grhwc%s{tmk was einen hoheren relativen Bodenwert zur
ionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

enwert

Folge hat. D.h. der relatl
Die Umrechnung vo

in eine
ﬁéche E <%enrlchtwertgrundst[]tcks auf die Grundstiicksflache des

der in [1], Band lll, Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-

E2 O \J“
Aufgrun@ im Vi mlt den

rwmgenden Grundsticken innerhalb dieser Bodenrichtwertzone un-

gUnﬁf%ren Zus es Bewertungsgrundstticks erachtet die Sachversténdige einen Abschlag von 5 %
g}ﬁ\d@ abga e eieh Bodenrichtwert fir angemessen.

\@

B\

Bei Wohnb’augmndstﬂcken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straRenabgewandten
Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berlicksichtigen.
Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientie-
rung zu gleichen Preisen ver&uBert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer
vorteilhaften Orientierung regelmaRig zuerst verauRRert werden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i.d.R. von folgenden Wertrelationen (Um-
rechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundsticke in der Bodenrichtwertzone i.d.R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

14.06.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung) b
R
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts \
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick Anpassqug;@fg? Erduterung
Stichtag 01.01.2022 14.06.2022 x 00 N\
2 &Y
ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wenbeeinflussendgﬁ&ﬁds;ﬂq&mkmaIen
Lage mittlere Lage mittlere Lage 3 %&@) 1,W
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) G> @Q}W
Nutzung £ A
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungssti@ AWUO €/m?
Flache (m?) 700 564~ | .x1"(Dr 1,05 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land bau reifesM Q}V@ m\&{\
Voligeschosse 2 2y« (Ch® (1,007
Bauweise offen ("offen 'x oNT00
Zuschnitt lagetblich \ua;egelmgﬂiﬁ) X @ﬁy 0,95 E2
Orientierung Nordwest, Sudost | (( ")) Nordnordwest 0,97 E3
vorldufiger objektspezifisch ange ster Wier @ 43,54 €/m?
denrichtwert 9
m Q)
IV. Ermittlung des Gesan&tb@;ﬁeﬂs N N \f Erlauterung
objektspezifisch angep&éﬁ%ﬁéitra VBod%}ii;hgwert = 43,54 €m?
Flache 2 x 564 m?
beitragsfreier Bod@@/ @ =  24.556,56 €
m@ 1. _2450000€

Der beitra Bode

N
@ o

@@

@ @&eﬂemmlungssﬂchmg 14.06.2022 insgesamt 24.600.00 €.
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44 Sachwertermittiung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuRBenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk ‘%ge!eitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermittel sici eben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut wére. %

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonde %utei!e nderer (Be-

hschnittliicher Herstellungskos-

triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage
ebaudestandard und

ten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z @ Objekta
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. 0&

Der vorldufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser@ erei derweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebéude i. d.& der ge von durchschnittlichen

Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise @ sachver. ige Schatzung (vgl. § 37

ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der liche en u@;léuﬁgem Sachwert der

baulichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen er@en vorl Sach Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sach»@ anschl hinsi iner Realisierbarkeit auf
age (allgemeine Wertverhalt-

Diese sind durch Nachbewertun-
nd fur diese Vergleichsobjekte be-
rktanpassung" des vorlaufigen Sach-
nis erst zum marktangepassten vorlau-
echenschritt' innerhalb der Sachwerter-

dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. ericks ung d
nisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung miﬁchwe ktor erforql

rechnete vorlaufige Sachwerte (= Sub:
Lfuhrt i
,wichki@q
mittlung dar. ﬁ'
d

gen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpr
werts an die Lage auf dem ortlichen

figen Sachwert des Grundstiicks

Das Sachwertverfahren @sonde@ch die%%wE ung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der er Su@ (Bod bzude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmafstab bi N %

Der Sachwert ergib

us den@ktange ten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener beson e

jekts@@ ; % ksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
KO
D Q)
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44.2 Sachwertberechnung

Gebdudebhezeichnung Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung

Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 170,00 m?
Baupreisindex (BPI) 14.06.2022 (2010 = 100) 74 153,3
Normalherstellungskosten &\%

« NHK im Basisjahr (2010) \ 484,00 €/m* WF
* NHK am Wertermittlungsstichtag x\@ 2.27497 €lm* WF

Herstellungskosten
« Normgebaude

e Zu-/Abschlége
¢ besondere Bauteile

@
c\%@ @@ 14.000,00 €

N N
2 &@6.744,90 €

e besondere Einrichtungen & Qj QAR
Gebaudeherstellungskosten N ~N 400.744,90 €
Regionalfaktor NI NN 1,00
Alterswertminderung N

« Modell @ @
o Gesamtnutzungsdauer (GND) @' %

¢ Restnutzungsdauer (RND)

%o
@ linear
@ 68 Jahre

39 Jahre

* prozentual 42,65 %
« Faktor A @ 0,5735
Zeitwert Q N~ @
 Gebaude (bzw. Normgebau @ @ 229.827,20 €
e besondere Bauteile .° @ @ %&9 13.600,00 €
. o\\
» besondere Emnchturlg\af\\ @ o @j
vorldufiger Gebﬁuge: chwert @ﬂ > 243.427,20 €
N
243.427,20 €
9.000,00 €
= 252.427,20 €
+ 24.600,00 €
=] 277.027,20 €
x 0,81
+ 0,00 €
ange = 224.392,03 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 129.643,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 94.749,03 €
rd. 94.700,00 €
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4.4.3 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B. \&%
* (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und @ @

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen@
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen. @ E\}

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfi en ind ermlttlungsllteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Prei éitmss asaSJahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. @

<>
Ermittlung der Normalherstellungskosten b uf s@: jahr 2 K 2010) fiir das Gebé&u-
de: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung C

Ermittlung des Gebdudestandards: ((;J;D

Bauteil @ngsan Standardstufen
@ SO 2 3 4 :

AuBenwande Q 230% ) | 100

Dach ON 15,0% 0,5 0,5

Fenster und AuRentiren . (., A10%, N 0,5 0,5

Innenwande und -ttren, . S0 11,0 %5, 0,5 0,5

Deckenkonstruktion.und Treppen O 110%2) 0,8 0,2

FuBbsden N7 % 5.0 % 1,0

Sanitareinrichtungen ()| | 02 '90% 1,0

Heizung /(. A7 [0 90 % 1,0

Sonstige téchnische Ausstattung, —[\\. > 6,0 % 1,0

insgesamt <) ) 100,0% 230% [143% | 497% | 130% | 00%

NY
ibun sgewdhlten Standardstufen

| Auftenwande )
= N Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-
Sta stufe 1 mentplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich
nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)
Dach
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachd&dmmung (nach ca. 1995)
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardatiife 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansar-
den-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, Oberdurchschnittiche Dammung (nach ca.
2005)
Fenster und AuRentliren
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem
Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)
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Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollldden (elektr.);
hoéherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwéande und —tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerw&nde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfilhrung bzw. mit Dammmaterial geftilite
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

V4
&

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- odeF\Hq?d‘r,olztreppen in einfa-
cher Art und Ausflihrung N

D

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschall&phﬂ&{z B. schwiromender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stam ]:!Qd’entreppﬁ; T{;tféchallschutz

FulRbdden

/,

/7 ‘/
(( /,

J/ \\\/

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC- Bﬁdemﬁs\ssérer ?Yusfuhrung Fliesen,

Kunststeinplatten N \\»,:\1{ )

A

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Bad
raumhoch gefliest

@WG, Wand und Bodenfliesen,

1)
\,,T

egyaﬁna,/ Gast

OIN

(( ,/’/N‘\

\) / ~
L

Heizung )’
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- bdef Zentra}h&#mng Nlﬁqrtemperatur- oder Brenn-
wertkessel /A > N\ AN
Sonstige technische Ausstattung NN ZMASY

Standardstufe 3

zeitgeméale Anzahl.an é@ékdosénunr} Llchtausféséyn Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung /uhti\mppsmhe,rungen

(‘/)

Bestimmung der standardbezogeper;\NbIK 201@*@ﬂa5 G

liegerwohnung

-/

f
<\t\

(1 Y) )
-/ /‘?’// \\ o RNY
///

N

: Einfamilienhaus mit Ein-

oy s
/ ~ \\ //
/ \\ ’/

Beriicksichtigung der Elgensc:l\aﬁghfur der\mbewertohdqp ‘Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: o ( *;)\ VEin- und- @elfamuenh{u&r
Anbauweise: S8 frei ;:en\end - “
Gebaudetyp: NG EG, rﬁcﬁt unté ! t, ausgebautes DG
,/:::;\\\;;;9"] f/(«,// ) > N
Standardstufgf N\ tabéllierte relativer relativer
) W 2010 ~ Gebaude- NHK 2010-Anteil
(r 2|~ standardanteil
>\\ jﬂ?m W [%] [€/m? WF]
' f((;;/‘; 1.265,00 ;/ 23,0 290,95
02457 1.400,00 14,3 200,20
' 1.610,00 49,7 800,17
1.945,00 13,0 252,85
2.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.544,17
gewogener Standard = 2,7

Die NHK 2010 werden

in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€m? Bruttogrundfidche (BGF)" veroffent-

licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Be-
zugsgroRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative

Anwendung der Wohn
Marktnahe, da der Ma

flache als BezugsgroRe geltst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere
rkt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der

BezugsgroRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fr die Umrechnung die urspriinglich
zu den NHK gehérenden Nutzflachenfakioren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt

sich hierbei grundsatzl

ich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung

des Malistabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der
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Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

1.544 17 €/m* WF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3

ImmoWertV 21
« Zweifamilienhaus

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

* ObjektgroRe

NHK 2010 fiir den Geb&udeteil 1

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertend
Ein- und Zweifamilienh&

%

€ )

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudeart:

res DG

freistehend
EG, OG, nicht unt

X 1,05

en ausbauba-

Standardstufe

tabellierte
NHK 2010

ativer
Gebau

Do,

emwr] ()

20

1.195,00

R

@30

14,3

49,7

§
7 )
O 0,00

\@wogen ndardbezogene NHK 2010 = 1.443,00
() gew andard /2,7

\J}j
z:sgg@@@@@

ichtigu rforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
ne, s ogene NHK 2010 1.443,00 €m* WF

ktur- npassungsfakioren gemaR Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3
moﬂ@
* Zw ilienhaus X 1,056

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* ObjektgroRe x

N

D

o bk WMN =

<

Igt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

0,93

NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 2

1.393,94 €m* WF

rd. 1.426,00 €/m* WF
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€E/m?* WF] WF [m?] [%] [€/m? WF]
Gebdudetell 1.508,00 120,00 | 70,59 1.064,50
1
Gebaudeteil 1.426,00 50,00 29,41 419,39
2 . 7
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebédude = 1.484,00 ~
o (7
. SEE
Baupreisindex C
@ pp@ﬁ
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am NErermittiu \tféﬁtag erfolgt mit-

index im Basisjahr
apitel 4.04.1 abge-

g n tagen aus Jahreswer-
i tlicher Index vorliegt, wird

druckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei
ten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur!
der zuletzt verodffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten ™\ <

QT NS N
Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten d geba Mrﬂcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusétzlichem bzw. mangeindem Gebaude au 0%\9.& ewerte Sebaudes gegenlber dem
Ausbauzustand des Normgebé&udes erforderlich (bspw. Ke&eg‘@ger Dach ossteilausbau).
Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegemop%go < C

\ o
Bezeichnung /\‘\@ @2 f;&t Zu-/Abschlag
Zuschlag fur 2 Gewolbekeller wa;:sm\.gad/ Q- :? A 14.000,00 €
Summe <§K l@?) \}\\ 14.000,00 €
B

minhaltsber ung nicht erfassten und damit in den durchschnittli-
audes t berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-

Die in der Gebaudefla
chen Herstellungskgost:

deren Bauteile \.‘ sst. erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw.. Zei i% e, wie dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.
Grundlage dit : gé&)e d die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche { sondere Bauteile. Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder
nicht z&itg en n erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlgli-
chejﬁi N (%
(/\ <o
9{@@ X Ein@i\\@ﬁnaus mit Einliegerwohnung
"\ \:Bésondere Ballteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
) Haq@&i}-gstreppe. Metall-Gittertar 1.100,00 €
Eingangsvorbau 12.500,00 €
Summe 13.600,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewothnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen
Herstellungskosten flir besondere (Betriebs)Einrichtungen.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonfomitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfakior an-
gesetzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung/Behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalteﬁ\s\y

AuBenanlagen &ZQ

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin g%&f eﬁas@@emzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], 01.5 benen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auflenanlage ! fswelse sachver-
standig geschatzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaften Auﬁ e achwertschétzung
unter Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlége. </ \Qj

AuBenanlagen " \U ) vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Versorgungs- und Entwésserungsanlagen @ 7O> 2.500,00 €
befestigte Flachen, AuRentreppen, Mauern, Innenh@ﬂ@;lw Ubﬁiﬁﬁ&bﬁh 6.500,00 €
Summe —~ o 9.000,00 €
/(/7 " & '
@ @ O
.\] O ‘\j‘\\ N /
Gesamtnutzungsdauer X/\?J ) @ <

V7N Q

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsda @esam gsdauer. ﬁé) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewéhiten Geb&udeart)sowie e bau @ ttungsstandard Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebaud% p.zuzuordn eben

Ermittiung der standardbezoga \QND fiir @Gebﬁ @

Die GND wird mit Hilfe des, estan aus den fu

bellierten tblichen Gesa@ﬁg gsda%gtg stimm K
Standard AR AN 5

tibliche GND [Jahre}-}."560 (/{gs ﬂp 75 80
NO

y
Die standardb@e Ges@ﬁung@%& ei einem Gebaudestandard von 2,7 betrégt demnach rd. 68
Jahre S
AN 'Qh \

N
infamilienhaus mit Einliegerwohnung
gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-

(

Restnu sdau }/
)
Als estnuizung rist in erster N&herung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
@ Inc nsalter am Wertermittiungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
ebdude fiktiv verjngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmag-

geflihrt wurden oder in den Wertermlttlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseltlg vdes Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgeftihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefithrten oder
zeitnah durchzufthrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das ca. 1908 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere/wesentliche Modernisierungen erforderlich, die
im Wertermittlungsansatz als bereits durchgeftuhrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zun&chst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet. Y

Hieraus ergeben sich 13,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese w&&%@e folgt ermittelt:

Tatséchli@tﬁ@(\\; A
AN

Modernisierungsmalnahmen Maximale %e Drckin
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefuhrté] ) Unters @5 g 9
MaRnah 1 Mafs@
Dach \ Q <\<\\/
acherneuerung inkl. der Verbesserung der o @
Warmedammung # \%Q& 9
Modernisierung der Fenster und AuBentlren 2 d&@o.o §§ 2,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 Oé 0 10
Gas, Wasser, Abwasser etc.) @ Q g[{ 4 \ '
Modernisierung der Heizungsanlage % &02,0
Instandsetzung der AuRenwande ’ @ b

Modernisierung von Badern / WCs etc.

o N
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. @ &
cken, FuRbdden und Treppen AN

Summe @W/ ©> /&9\?6,0 13,8

SRS

Ausgehend von den 13,5 M ierun: kten, ist ebdude der Modernisierungsgrad ,Uberwie-
gend modernisiert" zuzu x &
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gess
s dem (,,vorla
rechnerische) Re

N
(mod
A u tnutzungsdater (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (39 Jahre)
e eb4udealter von (68 Jahre — 39 Jahre =) 29 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter

us der
r h ein

@ ich zu ermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 29 Jahren =) 1993.
ntspre

% p er vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Einfamilienhaus mit Einlie-
erwo der Wertermittiung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 39 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1993

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
« des Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2021

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

igen. Aus diesem
he Marktanpassung

sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine z
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfakto% urch eine Anpas-

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den W n
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigi
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mltg rden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderun gen z h zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von hade e erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unt Made: ngen werden nach den Erfah-

sst, d. h. der hierdurch

rungswerten auf der Grundlage fur diesbezliglich notw
oglichkeiten) eintreten-

(ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besond@steueriic bschrei

den Wertminderungen quantifiziert. f) Q
tlung@sicht auf @c‘ﬁ tzung des Werteinflusses
inne der Immo in aller Regel durch die Angabe

Beseltlg skosten erreicht werden. Die Kosten-
i 7: er Regel Ife von Kostentabellen, die sich auf

“ ngutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnun st R s Verke ertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht von cy;g? ch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutacht \\ altenen erml% fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenansc! Ia Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 {Koste ochba@ndern Eg pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen

des angestreb!en p ten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-
Nerkehrswertes@ / %

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der rt

grob geschatzter Erfahrungswerte fir die I \ i
schatzung fur solche baulichen Mal‘&n i

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen



Az: 1 K11/22 Seite 28 von 45

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen (-151.700,00 € x 0,790 )’ -119.843,00 €

¢«  Erneuerung der Dacheindeckung incl. Dammung -52.000,00 €

»  Erneuerung der Fenster -14.000,00 €

» Einbau einer zeitgemalken Heizungsanlage -14.500,00 €

* Instandsetzung Fassade Garten und linke Giebel- -15.000,00 €
seite, Verputz rechte Giebelseite 4
Modernisierungs- Instandsetzungsarbeiten Whg. 1 &%

¢ Instandsetzung Geschosstreppe -900,00 € \

¢  Erneuerung Bad und WC -22.000,00 € %@

e  Fertigstellung Trockenausbau Wande Wohnzimmer cj
EG, Bekleidung Deckenbalken, Malerarbeiten -7.000,00 @ §

e  Fertigstellung tlw. Erneuerung Bodenbelage -4.(‘;% a
N

Modernisierungs- Instandsetzungsarbeiten Wha. 2

s grundrissverbessernde Manahmen - Ruckbau @.00 € é

WC-Anlagen OG und Einbau eines Bades @
« Maler- und Ausbesserungsarbeiten

Weitere Besonderheiten
e«  Wertminderung wegen Durchgangsrau
Whg. 1

*  Wertminderung wegen Durchgangs% J
im EG und OG gemak WMR @

e  Entsorgung Oltanks (Kunststo

Summe Q\/
)

%@ -9.800,00 €

)

-129.643,00 €

' Gemé&R Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 61 sind die Investitionskosten fiir gestalt
bare MaRnahmen an den Markt anzupassen. Die Marktanpassung erfolgt unter Verwendung der in Sprengnetter Immobilienbewer-
tung Marktdaten und Praxishilfen, Band 3, Seite 3.03/5/3 abgedruckten Tabelle (Tab. 5-1 Marktanpassungsfaktoren ky fiir zeitnah
erforderliche Investitionen).
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4.5 Ertragswertermittlung

4.51 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren j&hrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaB-
geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschliel3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

timer verbleibende

ir gezahlten Kaufprei-
g de&%ﬁmags be-
@bwohl rz:nsung flr den
iche besondere Gebdude)
ndséatzlich als unver-

ung er baulichen und sons-

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlick
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapi
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grunds
Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandene
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Gru
génglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) R
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&aude und lagen i im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermi ie @eben wirde, wenn das Grund-

stlck unbebaut ware.

jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszin tlmm { /Boden teil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf den Bodenwert entfallende Relnemags;% durch C%tiplikatio %%denwerts mit dem (ob-
Der auf die baulichen Anlagen enﬁaliend@ rtragsanteil erglbt s Differenz ,(Gesamt)Reinertrag

des Grundstlcks" abziglich ,Reinertrags es Gr d Bod

Der vorléufige Ertragswert der bauli Anla i lisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils aulichen onstt gen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegensch tzes @ er Rest ngsdauer ermittelt.

enwert" und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-

Der vorlaufige Eﬂragswertge aus mme g
lichen Anlagen" zusam %

@mcksmerkmale die bei der Ermittlung des vorldu-
der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
@mksmht@en

durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
ch im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erziel-
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stek.) 0
Einfamilienhaus  mit [ 1 134,002 5,00 0,00 8.040,00
Einliegerwohnung \\
2 50,00 rd. 4,75 @9 40,00 2.880,00
Summe 184,00 - \,) 910, 10.920,00

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt bzw. leerstehend. Die Ertragswe

ge der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Netto

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jéhrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,20 % von 24.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x B

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoW. rtV@ A

bei p= 2,20 % Liegenschaftszinssatz

und n= 39 Jahren Restnutzungsdauer &
vorldufiger Ertragswert der bauliche sonnlag @

Bodenwert (vgl. Bodenwertermnttlu

vorlaufiger Ertragswert
marktiibliche Zu- oder Abs
marktangepasster voriz

%@ N
> O

ung g@gﬁ}s der Grundla-

10.920,00 €

2.775,20 €

8.144,80 €

541,20 €

7.603,60 €

26,001

197.701,20 €
24.600,00 €

222.301,20 €
0,00 €

nmi+ nj|+

222.301,20 €
129.643,00 €

=

92.658,20 €
92.700,00 €

2 Die Wohn-/Nutzfisiche wird fir das Sach-/Ertragswertverfahren teilweise (z.B. wegen Ansatz von AuBenfldchen) unterschiedlich
ermittelt. Dadurch ist es moglich, dass die Flachenangaben (m?) in den einzelnen Verfahren nicht identisch sind.
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453 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfléchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berec en kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN weichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag @

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick iblich ﬁ%ﬁ;are Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne s&mtliche a& |eterf h zur Grundmiete

umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. ¢
Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von@bare@ ergleichsmieten fur mit dem

Bewertungsgrundsttick vergleichbar genutzte Grundstiicke &
e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer @eiﬂden,@
« aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten au?@ Spreﬂ -Ma%:portai

e aus der lage- und objektabhéngigen Spre r( -Verg{ iete fur <>ndatrdobjekt aus dem

%
2

Sprengnetter-Marktdatenportal

lay <
als mittelfristiger Durchschnittswert abgel€itet u anges\ethSDabei erden wesentliche Qualitétsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsich@ r mielﬁrtbeeinﬂu@n Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berticksichtigt. .
| O 0" @

Bewirtschaftungskosten “C) /x

Die vom Vermieter zu tragen irtschafti koste werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grund (ins t als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache oder olutbetgg\'@ Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-

pitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet

teil) bestimmt. N Or
inssatze zugrunde liegt.

Dieser Wertermittiu en u. ie in [1]
tungskosten zugru elegt urd
wurde, das auch/der Ableitu ieg
GRS
Bewirts ngskos@ﬂ@

o flralle Mietei gemeinsam:
<o

Agt\e@zy Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

i . [% vom Rohertrag] [€/m? WFINF] insgesamt [€]
~) Vengg@\g\skosten — - 312,00
Instandhaltungskosten e 12,20 2.244,80
Mietausfallwagnis 2,00 - 218,40
Summe 2.775,20
(ca. 25 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

¢ des Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2021

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige 4

Die aligemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszi s auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei erticksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragsw@& zu e Marktan-

passung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

verwendet wurde, das auch der Ableitung der Llegenschaftszr
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

S——— ©@ &@’ x

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung @r nz u@hcher Gesa
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungs g' \@g elegt. £ Jies
gert (d. h. das Gebéude fiktiv verjingt), we enn beim Bewe sob} lese ntllche Modernisierungsmag-
nahmen durchgeflhrt wurden oder in de T We 8F ermlttl sansatze elbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sow @ Moder ng |n ertermrtt[ung als bereits durchgeftihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzun D r, ins Ucksachttgung von durchgefthrten oder
zeitnah durchzufuhrenden weseftlichen Mod rungs men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-

schriebene Modell angewend

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der b nlag@ dem den Wertermitt-

lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf g das§a§ e Bestimmungsmodell
zugru gt.

Vgl. diesbeziglich daed e RND:Able ltungl achwertermittiung.

Besondere objekts&@c e Grundstiicksmerkmale

Vgl. Erlduterun sach rfahri @
# 2 6@ o%
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

461 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind., Alle Verfahren
fuhren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts,

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts ist, hangt dabei-entscheidend von
zwei Faktoren ab:

+ von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendrte- ader substanzwertorlentler-
te Preisbildung im gewthnlichen Geschaftsverkehr) und

« von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohef Marktkonform:t.‘:it des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden dug den béi def Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Elgennutzungsobjekt enworben.

Die Preisbildung im gewéhnlichen Geschaftsverkehr orleﬂtiert sich_deshalb vorranglg an den in die Sach-
wertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert:wird deshalb-vorrangig aus dem ermittelten Sach-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immoblllenlnvestltlan auch dre ASpekte des Ertﬁagswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten unddemzufo[ge eingesparte Stéuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde‘deshalb stitzend angewendet.

46.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebmsse
Der Sachwert wurde mit rd. 94.700,00€,

der Ertragswert mit rd. 92. 700,00 €,

ermittelt.

46.4 Gewichtungdér Veﬁahmnsergebnisse

Da mehrere Wertermtttlungsverfahren herangezogan wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter, Wurdlgung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4
ImmoWertV 21

Die Aussageféhlgkelt (das GeWtcht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu<hewertende Objektart/im‘gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und’von der mit-dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit
bestimmt.

Bei dern Bewemmgsgrundstuck handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
-Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) bei-
gemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitét (genauer Bodenwert, Uberértlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Quali-
tat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Gberérilicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[94.700,00 € x 0,900 + 92.700,00 € x 0,360 ] + 1,260 = rd. 94.000,00 €.
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46.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstick in 66903
Frohnhofen, Hunsgasse 13

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Frohnhofen 565 2
Gemarkung Flurstick 7

Frohnhofen 2414 \&q\y
wird zum Wertermittiungsstichtag 14.06.2022 mit rd. @% ©§

94.000,00 €

in Worten: vierundneunzigtause

geschatzt.

Das Gutachten und die durchgeftihrten Berechnungen@ auf d&@n im Rahmen der Ortsbesichti-
gung und den zur Verfilgung gesteliten Unterlagen. Flr lergebfiisse, die a%erhaﬂen bzw. unterlas-
senen Informationen beruhen kann der Sachve r@n keine angel rden.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihr Ur:&riﬁ mg%h, dass i i

genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge<oder Sachver: i '
sagen keine volle Glaubwurdigkeit beigem werd@%n.

Homburg, den 18. Juli 2022 Q: @

Ablehnungsgrinde entge-
zulassig ist oder seinen Aus-

Hinwei m Urheberschutz und zur Haftung

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

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch Y

BauNVO: %&
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstﬂcké\\
BGB:

Burgerliches Gesetzbuch @ @
ImmoWertV: (@

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte vo bilien \g& r fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnun Wert

WoFIV: o Kj
Wohnflachenverordnung ~ Verordnung zur Berechnung der Woh@g

WMR: K
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur woh@bhénohnﬂéchenberechnung und

Mietwertermittiung
GEG: @ \
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung v@nergie ;r utzu euerbarer Energien zur

Warme- und Kalteerzeugung in Geb&uden <§

grktda%
un

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilie td te@ Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewe d Ne —Ahm% 1

ehrbu Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-

5.2 Verwendete Wertermittlungslitera

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immatil

netter !mmobilienbewgrt@ d Ne@hr-f\hmeil 1
[3] Sprengnetter (Hrs&@ngneﬂ@e s, gn@%sensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber Wolfg @kehrs iﬁlun@%&mdswcken

53 Verwen@ach ,

Das Gg nvwurde un des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenah& enfwi rogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2022) erstelit.

%& r Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte (lizenziert)

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan (lizenziert) mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekis
Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 4 Grundrisse

Anlage 5: Fotodokumentation
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SPRENGNETTER

Ubersichtskarte

Transaktionsnummer: 20220707-34631-163500
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SPRENGNETTER

Stadtplan

Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postieitzahl
e
straf
snumm

1 K11/22
Anlage 2

Transaktionsnummer . 20220707-34631-163500
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Anlage 4

Wohnung 1 — Grundriss Kellergeschoss (Gewdlibekeller)
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Anlage 5
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Gartenansicht
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Anlage 5
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Anlage 5§
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