Ingenieur- und Sachverstandigenbtiro
Diplom-Volkswirt (Uni)

Georgios Eglentzes

amtlich zertifizierter Sachverstandiger

personenzertifiziert nach der DIN EN ISO/IEC17024
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Georgios Eglentzes, 67434 Neustadt/W., Hauberallee 12 KA: 0721 -17028018
Amtsgericht Landau HD: 06221- 6478114
. NW: 06321 - 480809
76829 Landau in der Pfalz
Fax: 06321 - 4809 06
eMail: info@imwert.de
Internet: www.imwert.de
Firmensitz:
Hauberallee 12
67434 Neustadt a. d. Weinstral3e
Datum: 22. April 2024
Az.: 24AG-LD3K68/23

GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
Zwangsversteigerungssache 3 K 68/23
Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Steinweiler, Blatt 1317
Gemarkung Steinweiler, Miteigentumsanteil 1/3 an

Flurstiick 63, Gebaude- und Freiflache Obergasse, 474 m?
Flurstiick 62, Gebaude- und Freiflache Obergasse 38, 674 m?

Straf3enansicht

Der Verkehrswert des Miteigentumsanteils WE 1 wurde zum Stichtag 04.04.2024 ermit-
telt mit rund

102.000,00 €.

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

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 61 Seiten.

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

Fur das AG Landau wurde eine inhaltsgleiche CD erstellt sowie ein Beiblatt mit

Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwal-
tung.
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Verkehrswert i. S. d. 8194 BauGB

Obergasse 38, 76872 Steinweiler 24AG-LD3K68/23

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck,

(Flurstick 62 und 63) bebaut mit Vorderhaus. Zwi-
schengebaude und Rickgebaude) und ruckwartiger
Hofflachen sowie Garten (It. Teilungserklarung)

Zu bewerten:

1/3 Miteigentumsanteil an

Flurstiick 62 und Flurstiick 63

(die Flurstticke bilden It. Teilungserklarung eine Ein-
heit und sind im Grundbuch unter einer laufenden
Nummer)

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen
des Vorderhauses und Raumen des Zwischenge-
baude, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. |

verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an einem
PKW-Abstellplatz, im Lageplan bezeichnet mit Nr. |
(It. Beschluss)

Obergasse 38
76872 Steinweiler

Grundbuch von Steinweiler,
Blatt 1317, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Steinweiler
Miteigentum 1/3 an 474 mz, Flurstiick 63,
zu bewertende Flache 158 mz;

Gemarkung Steinweiler
Miteigentum 1/3 an 674 mz, Flurstiick 62,
zu bewertende Flache 224,67 mz

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Gemal’ Beschluss des Amtsgerichts Landau, Marien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz vom 16.01.2023
soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten er-
stellt werden.

04.04.2024

04.04.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

04.04.2024
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Verkehrswert i. S. d. 8194 BauGB

Obergasse 38, 76872 Steinweiler 24AG-LD3K68/23

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer/in:
Mieter/in:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung 8 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Es wurde eine AuR3en- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei grof3ten-
teils in Augenschein genommen werden.

Folgende Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konn-
ten nicht in Augenschein genommen werden:

e Keller

e Teilweise eingeschrankte Sicht auf Dacheinde-
ckung

¢ Flurstiick 63 konnte nicht betreten werden
(nicht besichtigt).

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zugénglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wéhrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit nicht besteht.

Antragssteller mit Partnerin und Rechtsanwalt, An-
tragsstellerin mit Begleitung und der Sachverstandige

bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehor im Sinne des 8§ 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstick nicht vorgefunden, soweit er-
sichtlich

Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden, soweit ersichtlich

Besteht nicht, soweit ersichtlich

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

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Ausklnfte
und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e unbeglaubigter Grundbuchauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
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e Auskunft Baulasten

e Auskunft Baurecht

¢ Auskunft Altlasten

e Ortliche Feststellungen

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
¢ Auskunft Gutachterausschuss

e Auskunft aus dem Geoportal.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

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

Anmerkung zu Flachen / Unterlagen:

Die Flachen wurden auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrissen sowie mit Hilfe
von Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein Aufmalf3
wurde nicht vorgenommen. Die uns vorgelegten Unterlagen wurden von der Kreisverwal-
tung und dem Grundbuchamt zur Verfigung gestellt. Der Unterzeichner unterstellt in dieser
Wertermittlung, dass diese Unterlagen Uberwiegend korrekt sind.

Anmerkung zum Ortstermin / Objektzustand:

Grundlage der Wertermittlung ist der am Ortstermin augenscheinlich aufgenommene Ob-
jektzustand. Die Gewerke sind Uberwiegend alt und teilweise schadhaft. Sie entsprechen
nicht den Vorstellungen von modernem Wohnen. Eine Zentralheizung (fir WE 1) ist augen-
scheinlich und It. Aussage am Ortstermin nicht vorhanden, die Auf3enhille des Objekts ist
nicht gedammt (Stichwort: Energetische Sanierung). Im Sockelbereich sind Feuchtigkeits-
schaden erkennbar. Der Miteigentumsanteil am Flurstick 63 ist nicht nutzbar, da hier kein
Sondernutzungsrecht vereinbart ist (alleinige Nutzung der WE 2, It. Teilungserklarung). Der
Keller (Vorderhaus, Erdgeschoss im Zwischenbau, Kelleréhnlich) wurde nicht besichtigt
(Zugang nicht maoglich).

Ein hoher Renovierungs-, Modernisierungs- und Sanierungsaufwand ist vorhanden.

Das Objekt befindet sich im Spannungsfeld zwischen Freilegung / Abriss und umfassender
Modernisierung / Sanierung.

Einem potenziellen Interessenten wird empfohlen, das Objekt selbststandig aufzunehmen,
da zusatzlich zu dieser Wertermittlung Kosten/Investitionen etc. (Risiko) zu bertcksichtigen
sind und sich bzgl. der Teilungserklarung etc. zusatzlich zu informieren. Diese Besonder-
heiten werden bei der Wahl der Marktdaten etc. soweit moglich bertcksichtigt. Ob die Mit-
eigentumsanteile (WE | und WE II) teilweise technisch miteinander verbunden sind, ist dem
Sachverstandigen nicht bekannt. Es ist zu beachten, dass das Flurstiick 62 mit zwei Mitei-
gentumsanteile bebaut ist. (Lt. Teilungserklarung gemeinschatftlicher Kanal)

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandigenbiiro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation etc.), die im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGM 2023) verdffentlichen Marktdaten sowie die vor-
geschlagene Anwendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01.01.2022 nicht mehr voll-
umfanglich, die sich verdndernden Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-
tuell (Bewertungsstichtag) befinden sich die Bauzinsen auf einem ahnlichen Niveau wie
2010 - 2016. Zu diesem Zeitpunkt wurden statistisch héhere Liegenschaftszinsen und nied-
rigere Sachwertfaktoren ausgewertet und veréffentlicht.
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Verkehrswert i. S. d. 8194 BauGB

Obergasse 38, 76872 Steinweiler

24AG-LD3K68/23

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Grof3raumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Rheinland-Pfalz
Germersheim
Steinweiler (ca. 1.900 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Bad Bergzabern ca. 12 km, Karlsruhe ca. 27 km,

Landau in der Pfalz ca. 9 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 118 km

BundesstralRen:
B 427 ca. 3 km, B 38 ca. 5 km

Autobahnzufahrt:
A 65 Kandel-Nord ca. 3 km

Bahnhof:
Bahnhof Kandel ca. 6 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 142 km

O

Regionalkarte

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswirt  Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de
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Verkehrswert i. S. d. §194 BauGB Obergasse 38, 76872 Steinweiler 24AG-LD3K68/23

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage: Siehe Karte

Art der Bebauung und Nutzungen  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
in der Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: keine
Topografie: eben
Stral3enkarte
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Quelle: www.vermkv.rlp.de

Lageplan, nicht zur Mal3entnahme geeignet

[ = Flurstiick 62 (mit der zu bewertenden Wohneinheit WE 1)
[ = Flurstiick 63 (Miteigentumsanteil an dem Grundstiick)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Wohnstral3e

Stral3enausbau: voll ausgebaut;

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkbuchten vorhanden

elektrischer Strom,

Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Hoftor etc.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemald schriftlicher Auskunft der zustandigen Be-
horde vom 15.02.2024 sind die Bewertungsobjekte im
Altlastenkataster nicht als bodenschutzrechtlich rele-
vante Flachen erfasst.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 07.02.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs,
Blatt 1317 folgende Eintragungen:

Pos. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Er-
|6saufteilung sachgemal’ bertcksichtigt werden.

Keine Eintragungen.
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nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtins-

Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
zeichnis: Sachverstandigen per E-Mail erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Lt. Verzeichnis der Kulturdenkmaler (Generaldirektion

Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz) besteht kein Denk-
malschutz.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zul&s-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuiick ist bezlglich der Beitrage
und Abgaben fur Erschlieungseinrichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten als abgabenfrei unter-
stellt.
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Wiederkehrende Kommunalabgaben wie z. B. Stra-
Renentwéasserung, Grundsteuer, StraRenausbaubei-
trag sind mit hoher Wahrscheinlichkeit in normalem
Umfang zu entrichten.

Ggf. bestehende Besonderheiten (erhdhte Abgaben
und Beitrage) wurden am Ortstermin nicht mitgeteilt
und sind ggf. zusatzlich zum Gutachten zu berlck-
sichtigen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

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

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick Flurstiick 62 ist mit einem Einfamilienhaus mit Zwischenbau (WE 1) und
mit dem nicht zu bewertenden (und nicht besichtigten Miteigentumsanteil WE 2) bebaut.
Das Obijekt ist leerstehend. Flurstiick 63 wurde nicht besichtigt (kein Zugang am Ortster-
min).
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3 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Giber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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3.2 Einfamilienhaus (WE I)
3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und Aul3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (WE 1);
eingeschossig;
unterkellert;
Satteldach;
mit Anbau;
mit ausgebautem Dachgeschoss (Vorderhaus)

Baujahr: vermutlich vor 1950 (unbekannt)
Modernisierung: keine wesentlichen erkennbar
nicht ordentlich instandgesetzt

AuRenansicht; siehe Fotos
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
siehe Grundriss

(nicht besichtigt)
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Erdgeschoss:
siehe Grundriss

zu bewerten WE | (Vorderhaus und Zwischenbau)
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Dachgeschoss:
siehe Grundriss
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Schnitt:
siehe Schnitt
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Wohnflachenberechnung zu WE | (Bauarchiv)
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, teilweise Fachwerk
Fundamente: Streifenfundament, Beton
Keller: nicht besichtigt
Geschossdecken: Holzbalken (Schnitt)
Treppen: siehe Fotos
Hauseingang(sbereich): siehe Fotos
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach
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Blick in Speicher
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: Einfache bis durchschnittliche Ausstattung

Heizung: elektr. Nachtspeicherheizung

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche

Fensterliftung)

Zahlerschrank mit Sicherungen
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Nachtspeicherofen
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Auf Grund des vorgefundenen einfachen, teils schadhaften Zustands wird auf eine detail-
lierte Baubeschreibung verzichtet. Gréf3tenteils sind die Gewerke alt. Fotos dokumentieren
den am Ortstermin vorgefundenen Zustand. Die Bezeichnung der Zimmer orientiert sich an
den Grundrissen.

Erdgeschoss:

Schlafen

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswirt  Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 23



Verkehrswert i. S. d. §194 BauGB Obergasse 38, 76872 Steinweiler 24AG-LD3K68/23

Ubergang von Schlafen zu Kinderzimmer

Kind
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Kind
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Schlafen

Schlafen
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Wohnen

Wohnen
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Wohnen

Kiiche
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Ubergang Kiiche zu Bad
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Bad/WC
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Dachgeschoss:
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Flur
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Ubergang zu Zimmer |

Zimmer |
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Zimmer I
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsbereich, Dachaufbau

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: siehe besondere objektspezifische Grundstiicks-

merkmale und Alterswertminderung

wirtschaftliche Wertminderungen:  siehe besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale und Alterswertminderung

Allgemeinbeurteilung: Das Objekt befindet sich im Spannungsfeld zwischen
Abriss/Freilegung und umfassender Modernisierung-
Sanierung (Risiko).

3.3 Aul3enanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Ein-
friedung etc.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fur das mit einem

Miteigentumsanteil WE | bebaute Grundstiick (Flurstiick 62 und Flursttick 63)
in 76872 Steinweiler, Obergasse 38 zum

Wertermittlungsstichtag 04.04.2024

ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Steinweiler Blatt 1317 Ifd. Nr. 1
Gemarkung Steinweiler Flurstiicke Flachenanteil ca.
Miteigentum 1/3 an 474 m? 63 158,00 mz
Miteigentum 1/3 an 674 m? 62 224,67 m2
Flachenanteil insgesamt: 382,67 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Da-
ten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertradgen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stucks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen er-
mittelt.

Eine zusétzlich Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) wird nicht durch-
gefuhrt; da das Objekt in dem vorgefundenen Zustand mit hoher Wahrscheinlichkeit keine
nachhaltigen Ertrage erzielt. Es besteht ein hoher Renovierungs-, Modernisierungs- und
Sanierungsaufwand. Die Rentabilitat ist einem hohen Risiko verbunden. Das Objekt befin-
det sich im Spannungsfeld zwischen Abriss / Freilegung und umfassender Modernisie-
rung/Sanierung.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlie-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundsttick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemani
zu bertcksichtigen.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 230,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)
Grundstuickstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstuicksflachenanteil ca. (f)

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

I

keine Angabe
40 m

04.04.2024
baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

382,67 m?
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Bodenrichtwertkarte (vom Gutachterausschuss 2024 Werte erganzt)
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 04.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 230,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 04.04.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 230,00 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 382,67 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land / baureifes Land X 0,60 El

Grinland
Vollgeschosse Il X 1,00
Bauweise X 1,00
Tiefe (m) 40 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 138,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 138,00 €/m?
Flachenanteil X 382,67 m2
beitragsfreier Bodenwertanteil = 52.808,46 €
rd. 52.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2024 insgesamt 52.800,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Das Flurstiick 63 befindet im Gegensatz zum Flurstiick 62 nicht durchgehend in einer Zone fir baureifes Land
(Bodenrichtwert 230 €/m?) sondern Uberwiegend in einer anderen Bodenrichtwertzone (It. Bodenrichtwert-
karte: LF Grunland = 0,90 €/m?). Auf Grund der vorgefundenen Besonderheit hélt der Sachverstandige einen
Abschlag von rd. 40 % fur angemessen (ausgehend von 230 €/m? fur den Miteigentumsanteil an beiden Flur-
stucken).
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4.4 Sachwertermittiung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal3 8
40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24 — 26 ImmoWertV
21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundsttick unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstucks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3en-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Di-
mension ,£€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AulRenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (8 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder

auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schéaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus (WE )

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 806,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 222,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 178.932,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.04.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 320.467,21 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 320.467,21 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 87,50 %
e Faktor 0,125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 40.058,40 €
stellungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 10.000,00 €
wert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 50.058,40 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 50.058,40 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.501,75 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 51.560,15 €
beitragsfreier Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittlung) + 52.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 104.360,15 €
Sachwertfaktor x 0,95
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 99.142,14 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 3.000,00 €
Sachwert = 102.142,14 €
rd. 102.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone) und

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

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den

Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Anmerkung:

Der in der Wertermittlung angesetzte Gebaudetyp weicht von dem tatsachliche Gebaudetyp vor Ort (Einfami-
lienhaus mit Anbau/Zwischengebéaude unterkellert) ab. Der Keller wurde am Ortstermin nicht besichtigt, daher
wird dieser gesondert beriicksichtigt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Einfamilienhaus (WE )
Berlicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebéaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m? BGF]

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 863,88
gewogener Standard = 1,9

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

NHK 2010 fur den Gebaudeteil 1 = 863,88 €/m? BGF
rd. 864,00 €/m? BGF

Berlicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m? BGF]

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 641,26
gewogener Standard = 1,9

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 641,26 €/m? BGF
rd. 641,00 €/ m? BGF
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%0] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 864,00 164,00 73,87 638,24
Gebaudeteil 2 641,00 58,00 26,13 167,49
gewogene NHK 2010 fir das Gesamtgebaude = rd. 806,00

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus (WE 1)

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) etc.

Eingangsbereich, nicht besichtigter ,Keller®, Dachgaube etc. 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 1.501,75 €

insg. (50.058,40 €)

Summe 1.501,75 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
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durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Einfamilienhaus (WE 1)

Das (unbekannt) vermutlich vor 1950 errichtete Geb&dude wurde nicht wesentlich modernisiert und augen-
scheinlich nicht ordentlich instandgesetzt.

Entsprechend der sachverstandig differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus (WE 1) in
der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

e desin[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

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

¢ des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fur solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschéatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschétzungen fur das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fir Schadenbeseitigungsmaflinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen etc. 3.000,00 €

e  Sondernutzungsrecht PKW-Stellplatz Nr. | 3.000,00 €

Summe 3.000,00 €
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5 Verkehrswert
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 102.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem
des Miteigentumsanteils WE 1 bebaute Grundstlck in
76872 Steinweiler, Obergasse 38

Grundbuch Steinweiler Blatt 1317 Ifd. Nr. 1
Gemarkung Steinweiler Flursticke Flachenanteil ca.
Miteigentum 1/3 an 474 m? 63 158,00 m2
Miteigentum 1/3 an 674 mz2 62 224,67 mz

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2024 mit rd.

102.000,00 €

in Worten: einhundertzweitausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zul&ssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Neustadt an der Weinstral3e, den 22. April 2024

Georgios Eglentzes
Diplom-Volkswirt
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung I

Bewertung Lasten
Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.02.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Steinweiler,
Blatt 1317 folgende Eintragungen:

Pos. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet...
Die Position 4 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Position 4 wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfullung die ordnungsgemafe Durchfilhrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer maoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschuitzt sind.
Sie diurfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Mo-
naten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung und bzgl. der Grund-
stucksqualitat in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.-

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohn-
recht

ZNG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhé&ngigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung
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DIN 283:

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

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2023

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

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

[IVD] Marktibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienver-
band Deutschland

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen
aus diversen Quellen

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrs-
werten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der Im-
moWertV 6, vollstandig neu bearbeitet Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023 (LGM)

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 27.02.2024) erstellt.
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