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GUTACHTEN

(iber den Verkehrswert (Marktwert) . S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem

Wohn- und Geschiftshaus mit Gaststéitte und Nebengebiude
bebaute Grundstiick
in 76744 Worth - Maximiliansau, Theodolindestralle 29

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
14.06.2023 ermittelt mit rd.

913.000 €.

Dieses Gutachten bestiehl aus 57 Seiten inkl. T Anlagen mit insgesamt 17 Seilen
Das Gutachien wurde in sechs Aigferligungen erstelll, davon eine 1ir e Linlerlagen des Sachverstandegen
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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Arl des Bewertungsobjekls: Grundsitck, bebaut mit einem Wahn- und Geschaftshaus
mit Gasistaite und Nebangabauda
Objekiadrasse: Theodolindestralle 28
76744 Worth — Maxmiliansau
Grundbuchangaben: Grundbuch von Maximiiansau, Biatt 1032, Iid. Nr. 4
Katasterangaben: Gemarkung Maximiliansau, Flurstick 46 (474 m7)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenaufirag Gemal Beschiuss des Amisgerichis Landau in der Pfalz vom
02.02 2023 (Zwangsversisigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschall 3 K 88/22) soll durch schrifliches
Sachverst@ndigengutachien der Verkehrswerl ermitiell werden.

Wartermiltlungsstichtag. 14.06 2023 {Tag der Orisbesichiigung)
Cualitatzstichtag: 14,06, 2023 entspricht dem Wertermiltiungsstichtag

Cirisbesichimgung: Zum Oristermin am 14.08 2023 wurden die Beteiligten durch
Sehreiben vom 10.05.2023 und 23.05.2023 fristgerachl aingeia-

den

Uimfang der Besichligung atc. Es wurde aine Aullen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefhrt Das Objekt konnte dabel groftentesls in Augenschein

genarmmen werden,

Hinweis

Far die nichi besichtiglen oder nicht zuganglich gemachten Be-
resche wird untersiellt, dass der wahsend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche Obertragbar ist und Man-

gel- und Schadensiraiheit besteht
herangezogens Uinteriagen, Erkundigun-  Vom Sachverstandigen wurden foigende Auskinfte und Unterla-
gen, Informationan: gen beschallt brw. lhm 2ur Verfligung gestellt

» Lageplan

o Grundbuchausrug vom 24.02. 2023

» Bauzeichnungen (Grundrissa, Ansichlen, Schnitte)
= [lw, Berechnung der Wohn- und Nutzfidchen

» ortsibliche Vergleichsmisten / Erfahrungswernte

= Bodenrchiwerie nach & 198 BauGBE

» planungsrechiliche Gegabenheaiten

= tiw. Baubeschreibung aus der Bauakie

= Auskindt aus dem Baulastenverzeichnis

« Angaben zur Historie der Gebaude

Varkohesweertgaelachiben (i S0 § 1 Bailebs i dns e omem Witribm - ued Eeenchidilimban e g Skl 4 oy B
Maborapebiiide bebnube Crondulick i 26742 Worih - Masemelanson | aododrcdenEaie .



T
- ol
[k, ¥

o ey termittlungen-Gaitzsch

1.:|. = Wi Ve r ey ks praibiem o Tap Do plii et c TRl
Ll T

2 Grund- und Bodenbeschreibung

24 Lage

2.1.1 Grofriumige Lage
Bundeslznd

Kreis
Ot und Einwohneérzahl

besdrtliche Anbindung ¢ Entlermungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerériliche Lage:

Art der Babauung und Nutzungen in der
Siralte wnd im Oristeik

Besintrachligungen:

Topografe:

2.2 Gestalt und Form
Gesialt und Form:

#n.p,f.h-mmung-uu:.mm (5 & 10 B3 b aam o aonem Wiohie inil Gesclyifshn s osd
Mhedsaiiebiacls holaute Coammisiick i e BRI

Rheinland-Plalz
Landkrais Germearsham

Warth (ca. 19.000 Einwohner);
Staditeil Maximiliansau (ea. 7.000 Eimwchner)

jegens groflers

Bad[ta.ﬂﬂkmj ‘Landau (ca 27 km),
Germersheim (ca. 26 km), Karsruhe (ca. 10 km)

Landeshaupistadt
Mainz fca. 130 km)
Bundesstrafien;
BES B10
hat.
A 65 (Woriher Kreuz, ca, 2 km)

Bahnhol.
5-Bahn (Karisruhe-Sodpfaiz), DB-Bahnnetz

im Onszentrum von Maximiliansau

Die Entfernung zum Stadizantrum Wﬂ‘hh]l ca. 5 km.
Geschafia des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, offenliiche
Varkehrsmittel {Bushaltestelle, Bahnhofj, Verwsltung (Stadiver-
waltung) in fulblaufiger Entfernung im Orl bzw. in graéeren Orten
der Umgebung;

milthare Wohnlage;

gute Geschaftslage

wohnbauliche und gewerbliche Nulzungen;
offene und geschlossens, ein- bis zweigeschossige Bauwelse

durchschnitthch (durch Stralenverkehr)
relaliv eben

miltlers | Snge: ca. 27 my

miltiere Braile: ca 13 m bis 20 m;
Grundsiicksgrofe: 474 m®;
Bemerkungen:

unregelmatige Grundsthckshorm,
Eckgrundsiick

il 5 won 57

Musginiianne Thaodolmdestiofe O



]
H;
4

Werrermittiungen-Gaitzsch

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Straflenart

Sirallansgushail,

Anschiisse an V i und
Abwassarbeseifigung.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Geamein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweil augen-
scheinkich ersichilich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchiich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Laslen.

1110
L1
L

ke Al eeifna o dur imnbilis ol g

=
413

Orisstrafie,
Straite mit durchschnittichem Verkehr

voll susgebaut, Fahrbahn aus Asphail,
Gahwege beiderseiliy vorhanden, befesligh mit Betonsteinpfiastar

elekirischer Strom, Wasser, Gas aus dffentlicher Versorgung;

Kanalanschiuss,
Telsfonanschiuss

tiw, mehrsailige Grenzbebauung bzw. grenznahe Babauung der
Gebaude;
tiw. eingafriadel durch Mauer, Zaun, Toranlages

gewachsenar, normal iragfahiger Baugrund,
keing Grundwasserschadan

Gemall schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmigungs-

schadlicher Bodenverinderungen lisgen dem Sachverstandigen
nichi wor,

In dieser Wertermittlung wird das Bewerungsobjekt als altiasten-
frei untersieli

In dieser Wertermittiung ist eine lagedbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berGcksichligh. wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodennchiwerle eingefiossen ist. Dar-
uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachior-
schungen wurden nicht angestellt

Dem Sachverstandigen fiegt ein Grundbuchauszug vom 24.02.
20123 vor.

Hiernach bastehi in Abteilung || des Grundbuchs von Maxmilian-
sau, Blatt 1032 fur fd, Nr. 4 der Grundsticke folgende Eintra-
gung:

mmm Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschalt

Es wird unfersiell, dass sonsfige nicht singetragens Lasten und
[z B. beginstigende) Rechta, besonders Wohnungs- und Miel-
bindungen sowie Verunreinigungen (z B. Altlasten) nichl vorhan-
dan sind.
Diesbezlglich wurden keine weilaren Nachforschungen und Un-
tersuchungean angestell

i he Besonderheiten sind ggf zusatziich zu diesar
Wertarmittiung zu bertcksichtigen.

Verkahreworigolachton 15 4 § 194 RauliE] fie dan et ceem Wohis- und Goschdblinl s ond Somlee 6 won &7
peshiangsinbine bebade Cimmenitick in PG4 Warkh - Mashmbanea, Theodolindesisle 20
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25 Offentlich-rechtliche Situation

251 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Carstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauvungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

253 Bauvordnungsrecht

..‘:' Aachvorolambgrishan i Wsing bilienhes e iiuing

Das Baulastenverzeichnis enthall folgende Eintragungen:

Baulastenplall Nr. 1049

Der jewsilige Eigentilmer das Grundstiicks Fist. Nr. 49, Theado-
lindestraite in der Gemarkung Maximiliansau, ist verpiichied, von
diesem Grundstick sine Teilfldche von 10,00 m Lange und 5,00
m Tiafe, die in dem bediegenden Lageplan grin schialfrert isf, far
4 Kraftfahrzeug-Stefiplatze, einschiialiich der edforderfichen Zu-
wegunyg, Zu Gunsien des jewelligen Eigentdmers des Grundsti-
ches Fist Nr. 46, Theodolindestralle in der Gemarkung Maximi-
Fansau zur Verfilgung zu hallan,

Einlragungsverfigung vom 14.01.2014

Bemerkung. :

Der Bewertung wird unterstelit, dass der Grundstickseigentimer
des durch die Steliplatzbaulast belasteten Machbar-Grund-
stiicks, Fist. 48 for die Steliplatznuizung eine antsprechende Ent-
schadigung/Vergutung erhebt. Deshalb wird diesbezlglich kein
Wartansalz vorgenommen.

Das Objekt Ist im Verzeichnis der Kulturdenkmaler Rheiniand —
Pfalz nicht aufgefuhn. Ohne weltere Nachiorschungen wird un-
sondecheiten sind ggf zusatzlich zu disser Werermitilung zu be-
rocksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flachennulzungspkan
als gemischie Baufiache (M) dargestaii

Far den Bereich des Bawerlungsobjekles ist kein rechiskraftiger
Bebauungsplan vorhanden, Die Zulassigkell von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGHB ru beurtellen

Das Grundstick ist zum Wertermittiungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeliht
Das Vorliegen einer Baugenshrmigung und ggt. die Ubereinstimmung des ausgefuhrien Vorhabens me den

vorfiegenden Bauzeichnungen, der

ung und dem Bavordnungsrechl wurde nicht gapraf

Bed dieser Wertermitilung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nulzungen voraus-

geselzl

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwickiungszustand (Grundsticksqualitat) baureifes Land (vgl § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Vorkehrsworlgulachien iS5 d § 154 BaoGE) e des mil oewem Webie wird Gesclyafishse, unin Sailp [ wan 57
ietengahandn behaule Grundshick in TET40 Winih — Basinifiaisae, Theodobnoeinie 2
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bairagsrechtlicher Zustand: Fir den baitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
plichtung zur Entrichiung von grundsticksbezogensen Beitragen
maligebend, Als Beilrage gelten auch grundsliicksbezogene
Sondarabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewsrtungsgrundsiiick ksl bezGglch der Beitrage {Or Er-
schiiefungseintichtungen nach BauGB und KAG tw. beitrags-
pliichtig. Die nachfolgend genannien Beirage bzw, Abgaban fal-
lan noch an: Ausbaubeilrag i.5.d. KAG in Hahe von ca. 310 € im
Jahr 2023

Anmerkung: Diese Informationen zum beilragssechilichen Zustand wurden
schriftich bei der ortlichen Abrechnungsbehbrde erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Infarmationen zur privatrechtiichen und affentkch-rechiichen Situation wurden, soferm mchl anders ange-
geben, mindlich eingeholt

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermistungssituation

Das Grundstick ist mil ainem Wohn- und Geschaftshaws mit Gasistatte und einerm Nebengebaude bebaut

(vgl nachioigende Gebaudebeschreibung).
Die Gaststatte ist verpachtet Die 2 Wohnungen im OG sind vermutl vermistet Dis Wohnung i DG wird
durch eing Miteigentimerin eigengenuizt

Vorkéhrawertguiachibon i 5.0 § 104 PauGR fie o el s Wele- uni Goschalishaos ol S 8 von 57
Mebnrntxisde Babagdn Grondsitick m JERA Wil — Mossiniliseasa, Tiwssdobndesiiiie 9
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiiudebeschrelbung

Grundiage fOr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhabungen im Rahmen der Orisbesichiigung sawie die
gol. vorliegenden Bauakten und Baschraibungen.

Die Gebaude und Aullenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Westermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstatiungen beschrieben. in einzeinen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentiich werterheblich sind. Angaben Ober nicht sichibare Bauleile beruhen aul Angaben aus den
vorbegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orstermins bew, Annahmen auf Grundiage der (bEchan
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und Aniagen sowie der technischen Aus-
statlungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepraft, im Gutachien wird die
Funktionsfahigkeit unterstalil

Baumangal und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstbrungsirei, d. h. offensichilich erkennbar
waren. In diesem Gulachien sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumange! auf
den Verkehrswert nur pauschal berdcksichligt worden. Es wird ggl. empfohlen, eine diesbeziglich verfiefende
Untersuichung anstellan zu lassen Untersuchungen auf pRanzliche und tierreche Schadlinge sowie Qber ge-
sundheilsschadigends Baumateriaiien wurden nicht durchgedihrt.

3.2 Wohn- und Geschaftshaus mit Gaststiitte

3.21 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudaart: Wohn- und Geschafishaus mil Gasistatle,
gewerblicher Antell rd. 35 % (bezogen aul die Migtwerte),
rweigeschossig,
teilunterkeliert,
ausgebaules Dachgeschoss;
an Mebengebdude angebaul

Baujahr Ursprungsbaujahr Altbau vermull. 19. Jhd. oder eher
1966 Umbau und Erweitarung

1993 - 1687 komplelter Umbau zu Gaststalle und 3 Wohnungan
inkl. umfangrescher Modernisierung

hoderniziensng: sighe Ausfihrungen zur Bestimmung der Resinutzungedaver in
den Werermittiungsvarfahren
Enargieelizienz: Energiesusweis liegl nichi vor

Barriarafraifgil I?Frmzmam zur Gaststatte im EG ist tast bamerefres (eine Ein-
i B
Der Zugang zu den Wohnungen im OG und DG ist nicht barne-
refrei (Treppenaufgang).

Auflanansicht iiberwiegend verputzi, Warmedammvesbundsystern (WDVS),
tiw. Holzfachwerk mil Ausfachung (Putzgefache)

Varhohraweriguiaohian (i 5d § 1594 BauG) fie das ma msoem Wohn. und Geschdlstiam und o O e 57
Mehenpetdnnie beiluwnds Caamdatiock oy S0 Wordh - Madmiiansag Ihisodulindestrmfas 20
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kgllergeschoss.
- Altbau tellumerkabien (Kriechkeller, ca. 1,50 m hoch)
- Erweiterung voll unterkeliert (2 Lagerraume, Heizungsraum) mil Kelleraullenireppe

Erdgeschoss,
- Hausfiur mit Treppe zum OG
- Gasistatte (Lokai, Kiche, Flur, Lager, Personal-WC, Boro, Personalraum)

Obergeschoss:

= Flur mit Treppe vom EG und Treppe zum DG

- Wohnung 1 (Garderobe, BadWC, Kiche, 2 Zimmer, Balkon)

- Wohnung 2 (Diele, Dusche/WC, 1 Zimmer, Kochen/Essen, Dachierrasse, Zugang zu Wahnflachen im
Mebengebaude)

Hirwets:

Die im Plan vorgesehene Koche wird derzeit nicht als Kiche genuizt Der Bewertung wird untersielll, dass

die entsprechenden Kichenanschilsse varhanden sind?

Dachgeschoss:

- Wohnung (Flur, 2 Zimmer, Kochen/Essen, Bad/WC, Absleliraum, Terrasse/Balkon)

Himweis: .

Die Dachgeschosswohnung ist vom Treppenflur im OG baulich nicht abgetrennt. Der Bewertung wird unter-
slalil, dass der Zugang zur Wohnung ggf. mit einem Tarelement versehen werden kann (2.8, vor der Treppe
im OG}).

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Kanstruktionsart: Massivbau, thw, Fachwerk (vermull. Nadelholz)
Fundamente: Allbau: vermutl. Bruchslainsohien
Erweitarung: Streifanfundament, Beton,
Keiler Altbau: vermull, Bruchslsinmauserwerk
Erweiterung: Baton
Umiassungswande Mauerwerk, thw. Holzfachwerk mit Ausmauerung
Innenwanda: Mauerwerk, ggf tiw. Holzfachwerk mit Ausmausrung im Allbau
Geschossdacien Althau: Holzbalkendecken (EG ggf. Massivdecken)

Erwailerung. Betondecken

Treppen:

Hauseingang(sbereich): Eingangstlir aus Aluminiumrahmen mit Isoliervergiasung

Vierkehrswertgutachten (0 5d § 194 BaoliH} fie dasomik omeem Wohne oo Geschieliehaiies i Sote 10 won 57
Mutsgebiule behaute Gnmdstick in J0260 Werdh - Madmiiarsan, Thaodofndeskalis 310
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Holzkonstrukiion, mit Aufbauten (2 Gauben in Erweiterung)

Dachform;
Satteidacher

Dacheindecking.

Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfalirohre aus Metall

Dachflachen vermull., entsprechend den baurechilichen Vorga-
ben beim Ausbau gedSmmi

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wassannsialiationen: renirale Wasserversorgung Ober Anschiuss an das offentliche
Trind

Abwasserinstaialionen: Ablaitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstafiation durchschnittiich gute Ausstatiung

Heaizung: Gas-Zenirahaizung als Pumpenheizung, Baujahr 1884 (Brenner
erneuert);

Platten- und Gliederhaizkanper, mit Thermostatventiien,
iiw, FuBbodenhalzung im DG;
Lokal mit Luftheizung (Kimaaniage)

Litung: keine besonderen Luflungsaniagen (harkommiiche Fensierll-
tung);
fir Lokal zentrale Liflungsaniage, Liflungstechnik im Keller:
fir Gastronomie-Kiche Wrasenabluftaniage

Warmwasserversorgung zantral Uber Helzung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschrelbung.

wnmmmmmﬁmmm@mm fir alle Nutzungsemhaiten des Ge-

Rodenbelage: % :

EG

allg. Fliesenbelage;

Hausflur mit Naturstainbalag

0G:

allg. Fliesenbelage;

Hausfiur mit Natursteinbelag

2 Zimmer Waohnung 1: Laminat bzw. Fertigparkeit
1 Zimmer Wohnung 2, Stabchenparkett

Bamkon Weohnung 1: Holzdiglung

[21ER

allg. Holzboden bzw. Ferligparkett,
Essen, BadWC. Abstellr: Fliesenbalag
Terrasse/Balkon: Holzdielung

Vorkahwweerguiachlan (5o § 104 BautE) e deos il ssisten Waln onal Gaschidlishas und Sae 11 von Hy
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Wandbekiaidungean:

Fenster:

Taran:

sanilare Installation:

mpLtt Wertermittiungen-Gaitzsch
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KG:

Grobputz bzw. Beton mit Ansinch
EG:

allg. Putz mit Anstrich;

Kibcha, Pers -WC: Fliesan

0G.

alig Tapeten;

BadWC Wohnung 1, Dusche/\WC Wohnung 2: Fliesen
Kiche Wohnung 2: Fliesenspiegel (iber Arbaitsplatte

DG,

allg. Putz mit Anstrich bew. Tapetan;
Bad/WC, Abstellraum: Fhasen

Kiicha: Fliesenspiegel Uber Arbeitsplalie

KG:
Beton

EG

allg. Putz mit Anstrich;

Lager, Pers.-WC: Holzschalung

0G;

Altbau (Wohnung 1); allg Holzschalung mit sichibaren Decken-
baloan,

Esszimmer (jetzt Schlafzimmer}: Holzpanesle mi Ansirich
Wohnung 2: allg. Tapeten

Duscha/WC Wohnung 2 Holzpaneele mit Anstrich bew. KS-
Beschichiung

DG,
allg. Pulz mit Anstrich bew. Tapetem,
Absialiraum: Holzverschalung

allg. Fenster aus Kunststoff mit lsolierverglasung;
Stralenseiten mit Fensieriaden aus Melall

im Lokal EG- Rollladen aus Aluminium;

in Kochen/Essen Wohnung 2 OG: Rollladen aus Kunstsioff

Innenidren:

ally. glatte Tiren (Holz bzw, Holzwerkstoff), mit Anstrich baw.
Kunststalfbaschichtung.

Haolzzargen

allg. gule Wasser- und Abwasserinsiallation,

BadWC DG

1 freistehende Wanne mit Duscharmatur (Einhebel),
1 eingebaute Eckdusche (ohne Duschirennwand).

1 wandhangendes WC mit Einbauspllkastan,

1 Waschiisch mit Einhebelarmatur

Abstelirgum DG:
Waschmaschinenanschiuss
1
1 singebaute Wanne mit Duscharmatur (Einhebel),
1 ndes WC mit Einbauspllkasten,
1 Waschtisch mit Einhabelarmatur,
1 Bidat

Vorkolwrswsorigudachion (S § 1040 BuaalEHE) Mo das el osscan Wiokw uod UGipschadtshmm v St 12 von &7
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zu sanitire Instataton: Dusche/WC Wohnung 2 OG:

Persongl WC EG.
1 Stand-WC mit Viorbauspllkasien,
1 Handwaschbacken mit Zweigriffarmatur (im Vorraum)

Kochenausstattung: nicht in Wertermittiung enthalten,
Dem Guiachian wird untersiellt, dass die Kichenausstattung der
Wohnungen kein wesenllicher Bastandiedl des Gebaudes nach §
94 Abs 2 1V.m § 53 BGB und entsprechend der ortsiblichen
Verkehrsanschauung auch ke Zubehdr nach § 97 BGB is!
{siehe dazu Enischeidung d OLG Karisruhe v. 12.11.1887 -8 U
2161886 -).

Grundrissgesialiung: rweckmalin, tw individuel

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebidudes

besonders Bauteile: - Kelleraufientreppea
- Vordach Eingang Gaststatie EG
- Baikon OG Altbau
- Dachterrasse OG Erweilerung
- 2 Dachgauben DG Erweiternung
besondere Einrichiungen: keine vorhanden
Basonnung und Balichlung: gul bis ausreichend
Bauschaden und Baumangel - Putzgefache an Fachwerkfassade Altbau tiw, nerausgefalien
- Holzwerk Balion/Terrasse DG bew, Balkon DG tw. anstrichbe-
dirftig
- Tarrassa OG liw. Risse in Bodenfiasan
- hw. Gebrauchsspuren an Holzbdden bzw. Ferfigparkett im DG
- Warmadamming an Hausacke an Terrassa/Balkon DG ohne
Varkbaidung
Allgemeinbeurtailung: Der bauliche Zustand ist allg. baujshresgemal gul
Es bestehl thw. ein keicht erhthier Unterhaltungsstau und afige-
meiner Renovierungsbedarf.
'."n-rkn-!:mmr[u;ﬂ_u._‘lﬂuu (oG a0 Vi BaerE) e cas ol elnis Wk opiel Geeschiishais wid Seie 13 l.lnrl.Tu’
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3.3 Nebengebiude
3.3.1 Gebiudeart, Baujahr und Auenansicht
Gebaudeart. ehem. Wirschaftsgebauda,
eingeschossig,
nichl unlarkeliert,
ausgebautes Dachgeschoss,
an Wohn- und Geschafishaus angebaul
Baujanr: Ursprungsbauiahr vermutll. 19, Jhd. oder eher
1603 - 1987 kompletter Umbau zu Waschkiiche und WC-Anlage
for Gaststalte im EG und Ausbau DG zur Wohnung inkl. umiang-
rescher Modernisiarung
Modemisierung: siahe Ausfihrungen zur Bestimmung der Resinulzungsdauer in
den Werermittiungsverfahran
Energiesffizienz Enargisausweis liegl nicht vor
Aulenansicht insgesamt verputzt, Wammedammverbundsystem (WOVS) im DG

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
- WC-Anlage fir Gaststalie
- Lagerrdume mit Waschkiche fir Gasistatie

Dachgeschoss.
- Wohnfidchen (Wohnzimmer, Schisfzimmer, Bad/WC] zu Wohnung 2 im OG WGHS

3.3.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamante: vermutl Bruchsteinsohlen

Umfassungswande: Mauerwark

Innenwande: Mauerwerk

Gaschossdecke: Tragerdecke massiv (Ziegelfillkdrper)
Eingang(shereich): einfache Holztir und Holztor zum Lagerbersich
e .

Dachkonstruktion:
Hotzkonstrukbion, mit Aufbauten (Gauben mit Zugang zur Tef-
rasse und zur Kiche/Essen im WGHS)

Qachioom:
Satieldach

Dacheindeckung.

Dachziegal (Ton);

Dachrinnen und Regenfalirohre aus Metall

Dachflschen vermull. enlsprachend den baurechiiichen Vorga-
ben beim Ausbau gedammit

WVerkehrswerigutachben i 5.4 § 104 Rl fur deas ool ainam Wiotis, aid Geschalistsms uim Seile 14 von 57
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3.3.4 Alilgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zenirale Wassarversorgung Ober Anschiuss an das Offentiiche
Trinkwassemetz

Abwassennsialiationen: Ableitung in kemmunales Abwasserkanainelz

Elektrainstaliation: durchschnittlich gule Ausstaliung

Hefzung Anschluss an Heizung im Hauplgebaude

Loftung: keine besonderen LOftungsaniagen (herkdmmliche Fensterlil-
tung).

mechanische, dh. venlilatorbetriebene Liftung als Enzeiraum-
lifter (Schachtinftung) in innenliegenden Sanitiraumen im EG

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Vorbemarkungen zur Ausstatiungsbeschreibung:

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfoigt zusammennangend fir alle Nutzungseinheiten des Ge-
baudes.

allg. Fliesenbelage

DG
allg. Fliesenbelage,
Schigfzimmer: Laminaiboden

Wandbekleidungen EG
allg. Fliesan,
Lager 1 Grobpulz mit Anstrich

DG
alig. Tapeten;
Bad/WC: Fliesen

Deckenbeksidungen; EG.
allg. Paneele mit K5-Baschichiung,

Lager 1~ Ziegeldecke
Lager 2 tiw. Holzschalung, hw. Ziegeldecke

DG:
allg Tapeten: _
Bad/WC: Paneele mit KS-Beschichiung

Fenster EG.
tiw. Glasbaustaing

DG
Fansiér aus Holz bew. Kunststoff mit Isolerverglasung:

tiw. Rollladen aus Kunststoff,
thw. Fensterladan ais Metall

Verkehmwergulactien (i Sd § 104 BoGHE) e dies sl el Wolee- and Caeschuiifahous win Ceite 15 van 57
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glatte Tlren, mit Ansirich bzw. Kunsistolfbeschichiung.
Holzrargen

sanitare Instaflation: aflg gute Wasser- und Abwasserinstallation,

WC-Hemen EG:

1 wandhangendes WC mit Einbauspllkasten,
1 Waschbacken mit Einbebelarmalur,

3 Urinalbe

WC-Damen EG:
2 wandnangende WC mit Einbauspilkasten,
2 Waschbeckan mit Einhebelarmatur,

Bad/WC DG:

1 eingebaute Wanne mit Duscharmatur (Einhabel),
1 Stand-WC mit Vorbauspllkasten,

1 Waschbacken mit Einhebelarmalu

Grundrissgestaltung: rweckmabia, w. individuel|

3.3.6 Besondere Bauteile | Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besanders Baulele: - Dachaufbauten (Dachgaube zur Dachterrasse, Ubergang 2um
Haupihaus)

besondera Einrichlungen: kaine vorhanden

Besonnung und Balichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkannbar

Aligameinbeurieilung. Der bauliche Zustand ist aflg baujahresgemal gul
Es bestehl ein durchschnitticher Unierhallungsstau und alige-
meiner Renowierungsbedar!.

34 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsaniagen vom Hausanschiuss bis an das offentiiche Melz, Hofbefestigung
mit Uberdachung (Stahikonstruktion mit KS-Weliplatten), Standplatz fur Maltonnen, Einfriedung (Mauer,

Zaun, Toraniage), Terrasse mit Uberdachung (Holz-Pergola mit Markisa), Holz-Pavillion im Hof, Kibihaus for
Restm0il im Hol

Virkolyrsworbguiachiun (o 5d § VM BaolE) e i ol emem YWann- s § srrschii|inhme Soite 10 won 57
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachiolgend wird der Verkehrswerl fur das mil einem Wohn- und Geschafishaus mit Gaststalte und Neben-
gebaude bebaute Grundstick in TB744 Warth - Maximiiansau, Theodolindestralle 28 zum Wertermittiungs-

stichiag 14.06.2023 ermittelt

Grundsticksdatan
Grundibuch Blatt Ifd. Mr.
Maxmiliansau 10632 4
Gemarkung Flur Flurstick Flache
haximibansau 45 474 m®

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenhsiten im gewthnlichen Geschaftsverkehr und der sonsfigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21} ist der Verkehrswert von Grundstiicken mil der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWerfV 21) zu ermiltein, weil bel der Kaufpreishildung der
markitiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht

Der voridulige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Resinulzungs-
dauer und des objekispezifisch angapassian Liegenschafiszinssatzes

Zusatzlich wird eine Sachwertermittiung durchgefihrt; das Ergebnis wird untersiitzend fur die Ermiltiung des
Verkehrswerts (auch zur Beurtellung der Nachhalligkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachweriverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurieilung des
Substanzwerts. Der vortaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwerl, dem vorgufigen Sachwerl der baulichen Anlagen und dem vorlufigen Sachwert der baulichen
Aulenantagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jewails gelrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswen der
baulichen Anlagen i. d. R auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichewerivariahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWerlV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundsiick unbebaul ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrchiwerle vor, so kénnen diese zur Bodenwertermiltiung herangezogen weir-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWerty 21). Der Bodenrichiwert sl der durchschnitiliche Lagewer! des Bodens fir
sine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichiwerizone zusammengefasst werden, for die im We-
sentlichen gleiche Nulzungs- und Werlverhalinisse vorliegen. Er ist bezogen aul den Quadratmeter Grund-
stickefiache. Der veraffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seines absoluten Hohe aul Plausibilitdl Dber-
prift und als zutreffend beurteill. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgl deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsiicks von dem Richtwerigrundstick i den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschieflungszustand, beillragsrechlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mall der baufichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnilt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichiwerts berboksichtigl

Smrummmmm-m;amhhadmﬁaﬂwuﬂnﬂthmumm.mm“mmhm
fende basondaren objekispezifischen Grundstiicksmerkmala sachgemafl zu berlcksichligen. Dazu zahlen:

« besondere Erragsverhalinisse (z B. Abweichungen von der markiublich erzielbaren Migte),

s Baumangel und Bauschaden,

» grundstiicksbezogene Rechie und Belastungen,

s  MNutzung des Grundstocks fiir Werbeawecka und

=  Abweichungen in der Grundsticksgrofie, insbesonders wenn Teillachen selbsistandig verwertbar sind

Vearkehrmwortgulachien (5 d § 114 BaeEE v dan et ennm Wekm upd Geschdfshsimn dee Sk 17 vian 57
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodeonrlchtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert belragt for die Lage des Bewerlungsgrundsticks {Bodennchiwertzone 0001)
290,00 €m* zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundsiick ist wia folgt definiert:

Entwickiungssiufe =  baureffes Land
Art der baubchien Nutzung =  MD (Dorfgebiat)
beitragsrechtlicher Zustand = frai

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = N
Grundsitcksflache (1) = 800 m”
Grundsiickstete (t) = 40m
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermitilungsstichtag = 14062023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
At der baulichen Nutzung = M (gemischie Bauflache)
beilragsrechilicher Zustand = frai

Zahi der Vollgaschossa (ZVG) = 10
Grundstlcksflacha (f) = 4M4m
Grundstickstiefe (1) = 2Wm

Bodenwertermiltiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrchtwerl an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichlag
14,06 2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsiiicks angepasst

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts aul den beitragsfreien Zustand Erlautarung
beitragsrechtiicher Zustand des Bodenrichtwerls = frem
beltragsfreier Bodanrichtwaert = 290,00 &/m*
(Ausgangswert filr weitere Anpassung)
Ii. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerls
Richtwerigrundstick | Bewerlungsgrundstisck | Anpassungelakior Erlguterung
Stichtag 01.01.2022 14.06.2023 = 1.03 E1
Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Grundsticksmerkmalen
Art der baulichen| MD [Dorfgebiat) M {gemischie Baufla- W 1,00
Nutzung cha)
lageangepassier huwagarrm BRW am Wertermitlungsslichtag L 25848, 70 £m?
Flache {m?) 600 474 ® 1.02 Ez2
Entwickiungssiufe baureifes Land baureifes Land A 1,00
Viollgeschosse n " x 1.00
Thefie (m) 40 20 = 1,00 E3
vorfdufiger objekispezifisch angepasster beilragsireier Bo-| = 307,63 €lm”
denrichiwert
th:!:amr1|1Lanf|la|| (c5.d & Ve BaiGE) e das mnd ednem H"':n.'-hn- -|Irn-1 Cipschullishace uri) Soile 18w BF
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IV. Ermitthung des Gesamtbodenwerts Eriautarung
objektspezifisch angapasster beitragsfreler Bodenrichtwert | = 307,83 €m’
Flache x AT4 m*
beitragsfreier Bodenwert = :45.313,5115
1d. 146.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 14.06.2023 insgesamt 146.000,00 €.

4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Wertverhilinisse:

Die Umeechnung des Bodensdchtwerts aul die aligemeinen Werlverhalinisse zum Wertermiltiungssiichiag er-
folgt unter Hinzuziehung der im Landesgrundstiockemarkibenicht veraffentiichten Bodenpredsindexreihe und
der Bodenpreisantwicklung in der Bodenrichtwertzone des Bewerlungsobjekts Aktuell wird eher won einer
stark gebremsien Preisentwickiung ausgegangen.

E2 - Grundstiicksflicha:

Grundsatzlich gilt: Je klener eine Grundstucksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwsrl Damil
steigt aber auch die Nachirage nach dem Grundsidck, was einen haheren redfativen Bodenwert zur Folge hat
0 h. der relative Bodenwert staht in einem funklionalen Zusammenhang zur Grundsticksilache

Die Umrechnung von der Grundsticksfiache des BRW-Grundstucks aul die Grundsiicksflache des Bewar-
lungsgrundsticks erdolgt unter Verwendung der im Landesgrundsticksmarkibericht Rheinland-Pfalz milgeteil-
ten Limrechnungskoeffaentan.

E3 - Grundstiickstiefe:

Dir abweichende Grundstickstiele ist in der vorstehenden Flachenanpassung beveits hinreichend bercksich-
tigt. Die vorhandene Grundstickstiefe ist fir eine ofsbliche, durchschnittiiche Bebauung ausreichend. Eine
weltere Anpassung kst deshalb an dieser Stelle nicht mehr vorzunehmen,

4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modefl fiir die Ermittiung des Ertragswerls isi in den §§ 27 — 34 ImmoWerfV 21 beschrieben.

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jghifichen Ertragen (insbesondere
Migten und Pachien) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet Mafigeb-
lich fur den vorisufigen {Ertrags)Wert des Grundstocks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinerirag ermittelt sich
als Rohartrag abzoglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstocks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten)

Das Erragswertverfahren fuflt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer verbleibande Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundsiickswerts (bzw des dalir gezahiten Kaulpreises)
darstelll. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags beslimmi

Hierbed ist zu beachten, dass der Reinerirag fir ein bebautes Grundstck sowohl die Verzinsung for den Grund
umd Boden als auch fir dée aufl dem Grundsiick varhandenen baufichen (insbesondere Gebaude) und sons-
ligen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstell. Der Grund und Boden gilt grundeatziich als unverganglich (baw.
unzersidrbar). Dagegen ist die (wirtschafiliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
Zellich begronet

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenaniagen | d R im Vergleichswertverfahren
{vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermiltein, wie er sich ergeben wilrde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware

WVorkehrswerguiaschion (5 o § 104 BeaGE) fm das ot oo Wabin. i Geschiblishom i Seile 10 won 57
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Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikabion des Bodenwerts mit dem (ob-
jekispezifisch angepassten) Liegenschaflszinssatz bestimmt. (Der Bodeneriragsanieil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwedts dar.)

Der aul die baulichen Anlagen entfaliende Reinertragsantail ergibt sich als Differanz (GesamiiRemertrag des
Grundsticks® abzuglich Reinertragsanieil des Grund und Bodens®

Dar vorldulige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapltalisierung (d. h Zeitrenienbarweribe-
rechnung) des (Rein)Erragsanteils der baulichen und sonskigen Anlagen unker Verwendung des (objekispa-
zifisch angepassten) Lisgenschafliszinssalzes und der Restnutzungsdauer ermittedt

Der vorlaufige Erragswert selzt sich aus der Summe von  Bodenwert und .voriaufigem Ertragswert der bau-
fichen Anlagen® Iusammen

Ggl bastehende besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermitttung des vori&ufi-
gen Erragswerts nichl berGcksichtigh wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dam marktange-
passten varlaufgen Erragswert sachgemal zu berioksichligen

Das Ertragswertverfahren stefit insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelsiteten Lisgen-
schafiszinssatzes einen Kaufprelsvergleich im Wesentiichen auf der Grundiage des markiiiblich erzielbaren
Grundsticksreinarirages dar

4.4.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberachnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 immoWerlV 21)

Der Roherirag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktilblich erzied-
haren Eririge aus dem Grundstick. Bei der Enmittlung des Roherrags ist von den (blichen (nachhaltig ges:-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehan. Als markiiblich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachiichen Ertrage zugrunde gelegl werden, wenn diese markilblich
Eind,

Weicht die tatsachiiche Nutzumg von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den Oblichen, nachhallig ge-
sicherten Nulzungsmaglichkeiten ab undioder werden for die talsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsincksteden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermitliung des Rohertrags zunachst
dhie fir eine Gbche Nutzung marktablich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewittschallungskosten sind markioblich entsiehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemate Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich il
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Belriebskosten

Unter dem Mistausfaliwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu versiehen, die durch
uneinbringliche Rockstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehanden
Leerstand von Raum, der zur Vermigtung, Verpachiung oder sonstigen Nulzung besfimmt isl, entsteht. Es
umiasst auch das Risiko von unelnbringlichen Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Migtverhalinisses oder Raumung (§ 32 Abs_ 4 ImmoWerty 21 und § 28 Salz 1 und 2 Il BV)

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{antede) in Abzug
gebrachi, die vom Eiganlimer zu fragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzien Roherirag auf die Mieter
umgelegt werden konnen

Ertragswerl / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der voriaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnesse am Wertermittlungsstichtag bezogene (EinmaljBe-
trag, der der Summe aller sus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schiielilich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einktnfie aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhalinisse zum Wertermittiungsstichtag = sind wertmatig gleichzu-
satzen mil dem vorlaufigen Erragswerl des Objekis

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonsfigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, for den
Grund und Boden unendiich (ewige Renie),

Warkehreweriguiachisg £5d § 154 Baolii) e dag il enem Wohn: e Grschulishes o Saite 20 yon 57
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Lisgenschafiszinssatz (§ 21 Abs. 2 immoWaertV 21)

Der Liegenschafiszinssatz kst eine Rechengrofe im Enragswertverfahren. Er ist auf der Grundiage gesigneter
Kaufpretse und der ihnen entsprechenden Reinertrage for mit dem Bewertungsgrundsiick hinsichiich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Erfragswertverfahrens als Durch-
schrittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWerty 21). Der Ansalz des (markikonformen) objekispezifisch
angepassten Liegenschafiszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertveriahren stelit somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis lieferl, d. h. dem Verkehrswert enispricht.

Der Liegenschafiszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Eriragswertverfahren. Durch
ihn werdlen die aligameinen Wertverhalinisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise baricksichtigt sind

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

Die Resinutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in danen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaller
Bawirtschaftung varaussichilich noch wirtschafilich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in ersier
Naherung die Differenz aus ‘Oblicher Gesaminutzungsdauer’ abzglich “tatsachiichem Lebensaiter am Wer-
termittiungsstichlag’ zugrunde getegt. Diese wird allerdings dann veriangert (d_ h. das Gebaude fikliv verungt),
wann beim Bewerlungsobjekt wesentiiche ModemisierungsmaBnahmen durchgefuhn wurden oder in den
Weartermittlungsansatzen unmiltelbar erforderliche Arbedten 2ur Besedligung des Unterhaltungsstaus sowia zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die aligemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Liegenschafiszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Wetse nicht ausreichend berlicksichltigen, ist zur
Ermitilung des markiangepassten vorkufigen Ertragswerts eine zusatziiche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschiage erforderiich.

Besondere objekispezifische Grundstlcksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21}

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versieht man alle vom Oblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichanden individuellen Eigenschaften des Bewarlungsabjekts (. B. Abweichun-
gen vomn normalen baulichen Zustand, eine wirtschaliiche Uberallerung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachipigende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
waizhungen von den markiihlich erzielbaren Eriragen).

Bauminge! und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehier, die dem Gebaude | d. R. bereiis von Anfang an anhaften - z. B. durch mangethalte
Ausiohrung oder Planung. Sie knnen sich auch als funkiionale oder asthetische Mangel durch die Weilerent-
wickhing des Standards oder Wandlungen in der Mode einstallen.

Bauschaden sind auf unieriassene Unterhaltungsautwendungen, auf nachiraghiche aullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangein zurGckzufOhran.

Fur behebbare Schaden und Mange! werden die diesbeziigichen Westminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze

oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenarmiltlungen erfoigen.

Der Bewerlungssachverstandige kann | d. R die wirklich erforderiichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Baurustandes nur bherschldgig schalzen, da

= nur zerstorungsfrel — augenschainiich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstandigen
for Schaden an Gebauden notwandiq)

Es wird ausdrickiich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitliung allein aufgrund
Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter elc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 8 Funktionspritfungen, Varplanung
und Kostenschatzung angeselzi sind.

Vorketwswartgutachien (5 0 § 194 BaaCE dir don imd gt Webw- unid Caesclaisllius imil Sl 2 woin HF
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4.4.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Ertragseinhelt Fische | marktiiblich erzieibarer Rohertrag
(Eftragsbasis)
Nutzung/Lage {m=} {Em") | monatiich jahrlich
(€) (€]

Wohn- und Geschalts- | Wohnung 1 im OG M 822,50 8.25 B65 63 10.287,55
haus mit Gaststatle | wohnung 2 im OG N | 11089 926| 102388| 1226656
und Nebengebaude | ywonnung im DG N | 10018 925| 100002] 1211904
Gastronomie (inkl. Lager) P | 257,75 -] 1680347 1823804
Summea 570,12 4. 492 60 53.911.17

N = Nettokaltmiete; P = Umsatzpacht {ohne MwSt, und umlagefah:ge Bewirtschaftungskostan)

Die Ertragswarermitiiung wird auf der Grundlage des marktublich erzielbaren Roherirags durchgafiht (vol
& 27 Abs. 1 ImmoWerlV 21),

Fior die Gastsiatie wird I Pachtverirag eine monatliche Pacht von 1.500,00 € {exkl. Mw5L) gezahll. Evtl. be-
stehende Mistvertrge bzw. die ggf. derzeit gezahiten Mieten f0r die Wohnungen sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt. Der Bewertung wird unterstefl, dase aus ggf bestehenden mistvertraglichen Bindungen keine
wertmalig zu berlicksichligenden wasentlichen Nachtede fir den Ersteher in der Zwangsversieigarung ent-
stehen Ggf. ist die AusGbung des Sonderkindigungsrechts nach § 57a ZVG durch den Ersieher in der
Zwangsversteigerung nicht auszuschiiefian. Diesbezbgliche Risiken solllen durch den Ersteher in sainem Ge-
bot mil einkalkuliert werdan.

jilhrlicher Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jahriichen Rohertrage) BIO111TE
Bewirtschaftungskosten (nur Antesd des Vermiglers)

(wgl. Einzelaufstellung) - 10.756 45 €
jahrlicher Reinertrag = 4315472 €
Reinertragsantall des Bodens

3.75 % von 146.000,00 € (Lieganzchafiszinssatz = Bodenwerl (beitragsfrei)) - 547500 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = ITETITZE

Kapitalisterungsfaktor (gem. § 34 Abs 2 ImmaWarlV 21)
bei LZ =3,76 % Liegenschallszinssalz
und RND= 40 Jahren Restnutzungsdauer x 20,551

voriiufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = TT4.35693 €
beitragsireier Bodenwert (vgl Bodenwerigrmitiiung) - 146.000.00 €
vorldufiger Ertragswert = 920.355,93 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 920.355.93 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 6.000,00 'E_‘_
Ertragswert = 815.255.93 €
rd. 915.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bew. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- . Nutzfidchen wurden soweil vorhanden der Bauakle entnommen und vom
Sachverstandigen stichprobenhaft Uberpruft sowie erganzt. Die Berechnungen orientieran sich an der von der
Rachisprechung insbesondere fir Mistwartermitiiungen entwickelten Mallgaben zur wohn- bzw. nutzwertab-
hangigen Anrechnung der Grundfiachen auf die Wohniliche Die Berechnungen weichen demzufolge teil-
weise von den diesbezigiichen Varschriften (DIN 277, WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Waertarmitlleng verwendbar.

Vorkahrwworigudachiam (o 5d § 14 [ for dos et e Woln- ond Gescluslishiss imed aeile 2 wan GF
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Rohertrag

Die Basis f0r die Ermitilung des Rohertrags ist die aus dem Grundsilck marklublich erzielbare Neltokalimiete.
Disse antspricht der jahrichen Gesamtmiste ohne samifiche auf den Mister zusatzliich zur Grundmiste umla-
getahigen Bewirtschaftungskosten. Ein drtlicher Mistspiegel existiert nichl. Sie wird daher auf der Grundlage
von Vergleichsmieten far mil dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzie Grundsiiicke aus der Miet-
preissammiung des Sachverstandigen bzw. diesbeziglich angesteliten Recherchen als mittelfristiger Durch-
sehniltswert abgeleitat

Die in diesem Gutachlen in Ansatz gebrachte Umsatzpacht bzw. Netiokalimiele fur die Gastronomienutzung
bazieht sich lediglich auf die Nutzung der Gastrononvefiachen ohne Bericksichligung des gastronomiespe-
ziefischen Inveniars bzw, der Betriebssinrichiung des Pachiars

Rohertrag der Umsatzpachteinheiten fiir das Gebdude: Wohn- und Geschafishaus md Gaststatle und
Nebengebauds®

[ Nutzung Art der Umsatzpachtermittiung | nechh. Umsatzpacht |  nachh Umsalzpacht
€/dahr EManat
Gastronomie | differenziert _ 19.238,04 1.603,17

Differenzierte Umsatzpachtermittiung
Ermittiung des nachhaltig erzielbaren Rohertrags fir die Umsatzpachteinheit:

JEastronomie”
markishich Genwicht
erzielbar
Umsatzpachit 18,130,098 €Llahr (1) 1.00
Miata: 19.345,82 €lJahr (2) 1,00
Surmime 38.475,02 €\Jahe 2.00
Hinweis:

Wird bei ginem Grundsiiick bzw. einer Mieteinheit der Rohertrag neben der (Umsalz)jPacht (nattokalt) zusatz-
kch aufl der Basis der Neliokalimiete besfimmt, so lasst sich daraus eine Beurtellung des Standoris und der
Bewirtschaflungssituation des Grundstiicks vornehmen. Ist der auf Umsalzbasis abgeleitete Rohertrag hoher
als der auf der Basis dar Netlokaltmiate abgeleitete Rohertrag, so deutet dies auf einen eher malligen Standort
aber eine gute Bewirischaftungssituation (bzw. gules Bawirdschallungspotenzial) hin. Umgekehrt deutet das
Varhalinis aul eine eher malige BewirtschaRungssiluation (bzw. maliges Bewirschaflungspolenzial) abar
ging guie Standortsituation hin,

Fur die Ertragswertermilliung solite der geringere der beiden Roherirage (Mietwert/Umsalz) angesetzt werden.
Es ist jedoch auch eine Gewichiung, insbesandere in Bezug auf die Aussagefahighkeit der zugrunde legenden
Dalen (Mietwerl, Umsatz, Umsalzpachtanied) maglich.

Ermittiung der Umsatzpacht (1)
Umsatzpacht nach kalkuliertern Umsatz

Umsatzpachtanteil | Flache | kalkulierter Umsatz | Umsatzpacht | Umsatzpacht
[m*] [€rJahr] %] [€Jah]
Gasironomig 257,75 191.300,90 10.00 19.130.09
Summe 18.130,08
_!;';t;..nhfnwuﬂqulm:luen (5o 5 V0 Hagiabs) e dias ol e YWohmn LIfIIJ';;-Eil:I'h'|:|.|.‘;|r_|;'|Ii;- I-;'Fll-| Sisate 27 wan '.:-
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Kalkulierter Jahresnettoumsatz fir den Umsatzpachtantell ,Gastronomia®

Umsatzbareich Umsatzantail
» Restauration: 184.300.90 €ldahr (=100 %)
Summe: 1591.300,80 Elkahr {100 %)

Kalkulation does Jahresnettoumsatzes flir Hestauration
Der Restaurafionsumealz wird kalkuliert auf der Basis von Umsalz (exkl MwSL) pro Stuhl und Jahr.

| Restsuralions- | Anzahl Anrech- | durchschn. | Umsatz | Offungs- | Umsatz
anteil Stirhie nungsfakior Umsalz [€ fTag] tage [€]
(%] € /Stubl 1ahr] Tage] | 1
Restaurant 55 100,00 4760.00 715,75 245| 175.358.75
Terrasse 20 2500]  4750.00 65,07 | 245 15942,15
[ | 191.300,90 |

Der Jahresnettoumsatz filr Restauration betrigt 191.300,90 €Jabr.

Ermittiung der Miete (2):
Pachteinheit Migstaintei Mutz- markliiblich srzielbare Nettokaltmiote
fiachen manatiich jaibvriach
('} {&fm™) (€} (€]
Gastronomie | Gastronoméafiache im EG 185.11 B.25 1.382,16 16.345 92
Lager im KG/EG 9254 2,70 250,00 3.000.00
Summe 257,75 1.612,16 18.345,92
Bowirtschaftungskosten

Die vam Vermieter zu tragenden Bewirtschafiungskostenanielle warden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar ganutzter Grundsilicke (insgesamt als prozentualer Antell am Rohertrag, oder auch auf €m™ Wehn-
oder Nutzfiache bezogen oder als Absalulbetrag j& Nutzungseinheit bzw Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt

Dieser Wertermiltiung werden 1. a. die in der ImmoWerlV 21, Anlage 3 verGfentiichten durchschnitiichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachiel, dass dasselbe Bestimmungsmodedl
verwendel wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaltszinssatze zugrunde liegt

Boawirtschaftungskosten (BWK)
o fir alle Misteinhaiben gemsinsanm:
BWK-Anteil Kiostananksl Kostenanieil Kostenantai
[% vom Roherirag| [Efm® WFINF] inagesamt [£]
Verwatiungskosien s —_— 1.600,00
Instandhalungskasten —— - 7.0:00,00
Mistaustallwagns 4,00 o 2 156,45
Summe 10.756,45
{ca. 20 % des Rohertrags)

Vorkehmmworiguischion (.5 d § 194 BowGE} Ne das ol omom Woho: sod Geschallahmm an S 24 von D/
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Liegenschaftszinssalz

Der ohjektartenspezifische Liegenschaltszinssalz wird auf der Grundiage der Angaben des orilichen Gut-
achterausschusses aus dem Landesgrundsttcksmarktbericht Rheintand-Plaiz bestimmt und angesstzt

Die Liegenschaltezinssatze im Landesgrundsticksmarkibericht Rheinland-Plalz sind nach Objektart, Resinul-
zungsdauer des Gebaudes sowie Objekigroie (dh. des Gesamigrundstickswerts) gegliedert.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemainen Warlvarhaltnisse fassen sich bei Verwendung des Liegenschafiszinssalzes auch durch eina
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht immer ausreichand beriicksichiigen
Aug diesem Grund ist zur Ermiltiung des markiangepassten vorlaufigen Eriragswerts gaf. eine zuséizliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschiige erforderlich

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamitnutzungsdaver (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wersrmittiungs-

daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachiel, dass dasselbe Bestimmungsmoded] verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Lieganschaflszinssatze zugrunde hegl.

Die GHD ist aus der immoWerfV 21, Anlage 1 eninommen

Restmnzungadauer am Werlermittiungsstichtag

Als Restnutzungsdauer st in erster Maherung die Differenz aus ‘Oblicher Gesaminutzungsdauer abzuglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermiltiungsstichiag’ zugrunde gelagl. Diese wird alierdings dann verlanger
{d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wann beim Bewertungsobiekl wesentiche Modernigierungsmatinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Werermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besaitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt untersielit
werden

Zur Besimmung der Restnuizungsdauver, insbesondere unter BerGcksichligung von durchgedfihrien oder zed-
nah durchzufishrenden wesentiichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in der ImmoWertV 21, Anlage 2
beschriebene Modell angewendet

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer {und des fiktiven Baujahrs)
fiir die Gebiude: Wohn- und Geschiftshaus mit Gaststitte und Nebengebiude

Die Gebaude wurden zwischen 1993 und 1897 (1995) umfangreich modernisiert und umgebaul, was in des
Gesamtheit sine Kamsanierung darstelit Seither erfolgien keine wesentlichen Modernisierungen

Aufgrund der durchgefahrien Kemsanierung wird zunachst das ,voraufige fiktive Baujahr® in Ansatz gebrachl
Zur Ermittiung des ,voriaufigen fikiiven Baujahrs® aufgrund der durchgefihrten Kemsanierung werden fol-
gande Einfiussgrafan herangazogen:

= Jahr der Kernsanisrung: 1995,

» Obliche Gesaminulzungsdauer. 80 Jahre.

Da bei der Kemsaniarung (Entkernung und Erneuerung) elnige Gebaudelelle erhallen geblisban sind, wird
nicht das Jahr der Kemsanierung ats  voriaufiges fikiives Baujahr” angesetzt In Abhangigkeilt vom Umlang
der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
dar Kernsanierung” zugeordnet.

erhalten gebllebenen Gebaudeleils prozentuale Anieile

=  FUr Fundamente, Fassaden und Dachkonstruklionen 6%

s Fur Gebaudedecken 5%

=  Fir tragende | nicht tragende Wande 4 %

Summe 15 %
_H_furkuhmwugmanhlml (L5 e § 104 HaulE) e das ril emeom 'l-"'.l'l:l.hn e Ciernchdlianass vl -‘31'|1.H- 25 von &7
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B0 Jahre Gesaminutzungsdaver = 15 % = 12 Jahre.
Das _vortaufige fiktive neve Baujahr* des Gebaudes aufgrund der durchgefuhrien Kemsanienng betragt somil.
Jahr der Kamsanierung 1985 - fiktives Aller im Erneuerungsgahr 12 Jahre = 1983,
In Abhangigked von:
# der (blichen Gesaminutzungsdauer (B0 Jahra) und
« dem (,voridufigen fiktiven neuen”) Gebaudealter (2023 — 1983 = 40 Jahre] ergibt sich eine (voriaufige fik-
tive) Restnutzungsdauver von (80 Jahre — 40 Jahre =) 40 Jehren

. MWMMMMmmmmqu}wmummrmm
baude keine (modifizierte) weiter verlangere Resinulzungsdauver.

Aus der (blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahse) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer {40 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (B0 Jahre = 40 Jahre =) 40 Jahren. Aus dem fikiiven Gebaudealler
ergibt sich zum Wartermiltiungsstichiag ain fiktves Baujahr (2023 — 40 Jahren =) 1983,

Entsprechand der vorstehenden differenzierten Ermiltiung wird fir dis Gebaude Jahn- und Geschafishaus
mit Gaststafte und Nebengebaude™ in der Wertermittlung

s aine winschafiliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren und
» &in filktives Baujahr 1883
zugrunde galegl

besondere objektspezilische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansaizen des -
rens beredls barlcksichtigten Besonderheiten des Objekis korrigierend insoweit berlicksichtigl, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer elc. milgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmarkmale Wertbeainfiu
Unterhaltungsbesonderheilen -5.000,00 €
+  Minderwert durch Unterhallungsstau / Mangelbesei-  -5.000,00 €

figung
Summe -5.000,00 €

Verkahmmwerlguiactton ( Sd § 104 BaulE) iy das mil enem Wolin nang ieschifiahnem v Seita 206 yon &7
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45 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Madell dar Verkshrswertenmittiung im Sachwerverfahren ist in den §§ 35 - 30 immoWerdV 21 beschrieben

Der Sachwerl wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der aul dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienaniagen) sowie der sonstigen
{nicht baulichen) Antagen (vgl § 35 Abs. 2 ImmoWestV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermiti-
lyunasstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundslicksmerkmals abgalailsl

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i d. R im Verglechswerbver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWerty 21 grundsaiziich so zu ermittein, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick unbebaut ware

Der vorladufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl besonderer Bauteile. besonderer (Beinebs)Emnchlungen
und sonstiger Vornchtungen) ist auf der Grundiage durchschnitticher Herstellungskosten unter Bertckshchii-
gung der jewels individuefian Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswenminderung) abaubalten.

Der voraufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofem dieser nichl bereils andarweilig miterfass] worden iaf,
entsprechend der Vorgehensweise for die Gebaude |. d. R. auf der Grundiage von durchschnitthchan Herstel-
lungskosten, Erfahrungesatzen oder hilsweise durch sachverstandige Schatzung (vol § 37 ImmoWerlV 21)
grmiibell

Die Summe aus Bodenwert, voriaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und voriaufigem Sachwert der bau-
lichen Aullenaniagen und sonstigen Anlagen ergibl den vorlaufigen Sachwert des Grundstilcks.

Der so rechnerisch ermitlalte voriaufige Sachwert ist anschilefiend hinsachilich seiner Realisierbarkelt auf dem
arflichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berocksichtigung der Marktiage (allgemeine Wertverhaiinisse)
isti. d R eine Marklanpassung miltels Sachwertfaklor erforderlich. Diese sind durch MNachbewerlungen, d. h
aus den Verhalinissen von realisiarten Vergleichskaulpredsen und fur diese Vergleichsobjekie berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln Die Marktanpassung® des voriaufigen Sachwerls an die
Lage auf dem detlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marklangepasstan voriaufigen Sachwerl
des Grundsticks und stellt damit den wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwerlermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein Preisvergleich,
bei dam vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenaniagen + sanslige Anlagen) den
‘ergieichamalsiab bildat.

Der Sachwert ergibl sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwerl nach Berocksichtigung gl vor-
handener besonderer objekispazifischer Grundsticksmerkmale (vl § 35 Abs. 4 ImmaWerty 21).

4.52 Erliuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 38 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchachnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaisde-
flache (m?) des (Norm)}Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleschbare Gebaude ermittell
Den so ermitielten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Warte von besonders zu veranschia-
genden Bautellen und besonderen (Betrieks) Einrichtungen hinzuzurechnen

Normalherstellungskosten

Die Normathersiellungskosten (NHK) basiran auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude nit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden f0r die Wertermitliung auf @in einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet Durch die Verwendung eines einheitichen Basisjahres ist eine hinreichend
genauve Bestimmung des Werles maglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinwag mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesonders hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekis in den Gesamigrundsticksmarkl sammein kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension &m* Brutio-Grundfiache” oder €m*
Wohnflache” des Gabaudes und verstehan sich inki Mahraartsiauar.
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Zur Umrechnung auf den Westermitilungsstichtag ist der for den Wertermittlungsstichiag aktuelle und fOr die
jewellige Arl der baulichen Anlage zutreffende Praisindex fir die Bauwirtschafi des Statistischen Bundesamies

(Baupregindex) zu verwendan.

Baunebenkosten [Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWartV 21)
Die Normatherstallungskosten umiassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten far Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behardliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosien sind daher in den hier angesetzten durchschnittichen HersteBungskaosten bereds enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior {Baukostenregionalfakior) beschreibt im Allgemeinen das Verhalinis der durchschmiilichen
artiichen zu den bundesdurchachniftichen Baukosten Durch ihn sollen die durchschnitlichen Herstellungs-
kosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermiltiung des Sachwertfaktors festgelegler Modeflparamater

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer {GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemater Bewirtschaftung vom Baugahr an gerechnet Oblicherweise wirtschaftiich genutzt werden kann. Sie ergibi
sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werermillungsdaten zugrunde lregenden Modedl

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahi der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bel ordnungsgemalier
Bawirtschaftung voraussichtiich noch wirtechaltiich genutzt werden kann. Als Resinutzungsdauer Ist in arsier
Naherung die Differanz aus ‘Oblicher Gesaminutzungsdaver” abziglich tatsachlichem Lebensalier am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt Diesa wird allerdings dann veriangert (d. h. das Gebaude filclie warjlngl),
wenn beim Bewertungsobjekt weseniliche Modemisierungsmafinahmen durchgefihrl wurden aoder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderfiche Arbaiten rur Beseitigung des Unterhallungsstaus sowie zuf
Modemisiarung in der Wertermitilung als bereits durchgefihrt unterstellt werdan.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWerlV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Allersweriminderung) wird L d. R. nach dem linearen Ab-
schreftbungsmodel| auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jowais
modelihal anzusetzenden Gesaminutzungsdaver (GND) vergleichbarer Gebaude ermithelt

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bautelle

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besonders

Bauleile, besondere (Betrichs-)Einrichiungen und sonstige Besonderhellen (ua. Ausbauzuschiag) kinnen
durch marklibiiche Zuschiage bei den durchschnittichen Herstellungskosten bertcksichligl warden.

fiufRenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeauerwand bis zur Grundstiscksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebetestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartensnlagen)

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWartV 21)

Ziel aller in der ImmoWerlV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswarl, d. h. den
am Markl durchschnilliich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermilteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorlufiger Sachwert” ist in alier Regel nicht mit hierfr
gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis .vorfaufiger Saciwent” (= Substanzwert
des Grundsticks) an den Markl, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisienen Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaklors, also den an das konkrete
Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermitlungsstichiag vorliegenden aligemeinen Werlverhalinisse ange-
passien Sachwariakiorn

Dar Begriff des Sachwertfaktors kst in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 arliutert. Serine Position innerhalb der Sach-
wertermiltiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWerty 21. Diese ergibl sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwarlfakioren
aus im Wasentlichen schadensfreien Objeklan abgelede! werden Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittiung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fikiiv schadensireien Objekis (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne BerGcksichligung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale] angewendet

Vorkehoswarigutachien o 54 § 104§ Bl v des mil omom Wohn- unid Geschifsfoem. wmd LSeile 28 won 57
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werdan. Erst anschiieend dirfen besondere objektspezifische Grundstocksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schiage am marklangepassten vorlaufigen Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vargehensweise wird
die In der Wertermittiung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschniftli-

ermittelten _voriaufigen Sachwarte® (= Substanzwerte). Er wird vormangig gegliedert nach der Objeidart {er ist
z. B, fir Einfamilienhausgrundsticke anders als fir Geschafisgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirl-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirlschaftsschwachen Regionen) und der
Objekigrolie

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekite abgeleiteten Sachwaertfak-
tars ist das Sachwertverfahren gin echies Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschiige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die aligamainen Wertverhaitnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung miltels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichligen, ISl zur Ermiti-
lung des marktangepassten vortaufigen Sachwerts eine zusatziiche Marktanpassung durch marktlbliche Zis-
oder Abschiage erforderfich

Besondere objektspezifische Grundstiickemerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besanderen objekisperilfischen Grundsticksmerkmalen yersteht man alle vom Dbichen Zustand
vergleichbarer Dbjekle abweichenden individuelien Eigenschalten des Bewerlungsobjekis (z B. Abweichun-
gen vom normaten baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Baumange! und
Bauschaden (siehe nachfolgende Eriauterungen), grundsticksbezogene Rechie und Belastungen oder Ab-
weichungen van den markiliblich erzielbaren Ertragan).

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

Baumange! sind Fehler, die dem Gebsude i d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangefhafte
Ausfohrung oder Planung. Sie kannen sich auch als funktionale cder asthelische Mangel durch die Wedterenl-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einsiellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unierhaltungsaufwendungen, aul nachiragliche Sullere Emwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickaufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezoglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kostan geschatzi, die zu ihrer Besaitigung aufzuwenden sind. Die Schalzung kann durch pauschale Ansdlze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Koslenermittiungen erfcigen.

Der Bewertungssachverstandige kann i d. R. die wirklich erforderichen Aufwendungan zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Dbherschiagig schatzen, da

& nur zersidrungsfrel — augenscheinich undersucht wind,

« grundsatziich keine Bauschadensbegutachiung erfoigt (dazu ist die Beaultragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mittzilung von Aufiraggeber, Mieter elc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstarmin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 8. Funkbionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberachnung

Gebiudebezelchnung Wohn- und Geschaflts- Nebengebaude

haus mit Gastsiatte

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 805,00 €m* BGF 804,00 €'m* BGF
Berechnungsbasis

» Brutio-Grundfiache (BGF) ) 657,45 m* 136,38 m*

| Zuschiag Hir nicht erfasste warthaltige einzelne Bau- | + 37.000,00 € 3,000,00 €
toile

Durchschnitiliche Herstellungskosten der baulichen | = 566.247.25 € 126.287 .52 €
Antagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP1) 14.06.2023 (2010 = 100} ¥ 177, 8/100 177.8M100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 1.007.353,86 € 22466550 €
Anlagen am Stichtag

Ragionalfaktor X 1,000 1.000
Alterswertminderung

» Bodeall linear linsar

» Gesamthnutzungsdauer (GND) B0 Jahre 80 Jahre

« Restnutzungsdaver (RND) 40 Jahre 40 Jahre

» prozeniual 50,00 % 50,00 %

» Fakior ® 0.5 0.5
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzeine |+ 0,00 € 2.000,00 €
Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 50367693 € 11433275 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne AuBenanlagen) 618.009,68 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen + 30.000,00 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 640.008,68 €
beiltragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwerermittiung) + 146.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 794.000,68 €
Sachwertfaldor = 1,15
Marktanpassung durch marktilbliche Zu- oder Abschiiige - 0,00 €
marktangepasster vorliiuliger Sachwert = 1311113 €
besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale - 6.000,00 €
Sachwert = 808.111,13 €

rdl. 908.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudafischen (Bruttogrundftachen — BGF) wurde vom Sachverstandigen durchgefih.
Die Berechnungen weichen fellweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur
als Grundiage dieser Wertermitilung verwendbar. Die Abweichungen bestahen daher insbesondere in wer-
bezogenen Modifizierungen, = B.:

(NichtjAnrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkona).
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Herstellungskosten

Die durchschnittiichen Herstellungskosten der baulichen Antagen stehen fir dee aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichispunkte lur die Emchiung eines dem Werlarmitllungsobjekt nach
Arl und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermitliungssiichtag unter Zugrundelegung zeilgemalier,
wirtschafllicher Bauweisen ergeben wirden Der Ermittiung der durchschnitihbchen Herstellungskosten sind in
der Regel modalinafle Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die aul eine Flachan-, Raum- oder sonstige Be-
rugsemheit sind (Nommalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzah! der entsprechenden Bezugseinheiten der baubichen Anlage 2u mulbphzieren.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen luf Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir die Gebiude:

- L hiflshaus mil Gastsiftte und Neb
Ermiltiung des Gebiudestandards:
Bautel Wagungsanteil Standardsiufen
%] 1 2 3 4 5

Aulenwande 230% 0.2 08

Dach 16.0 % 1.0

Fenster und Auflentiren 11.0 % 1.0

Innenwandea und -laren 11.0% 1.0
Deckenkonstruktion 11.0% 0.5 0.5

Fufibaden 5,0 % 0.5 0.5
Sanitareinrichtungen 2.0 % 1,0

Helzung 9.0% 1.0

Sonstige lechnische Aussiatiung 6.0 % 05 05
insgesamt 100,0 % 46% | 55% | B44% | 5.6% | 0.0%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen
Aullenwande

Holzfachwerk, Ziegeimauenserk; Fugenglattsirich, Putz, Verkleldung mit Faserzemant-
Standardsiufe 1 | plalten, Biumenschindeln oder einfachen Hunsistoffplatien; kein oder deullich nichi
zeilgomalier Warmeschulz (vor ca. 1980)

sin-fzweischaliges Maverweark, z B. aus Leichiziegeln, Kalksandsieinen, Gasbetonstel-

Sandaedslin 3 | e Edelputz; Warmedammyerbundsystem oder Wiarmedammpulz (nach ca. 18935)
Dach
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachzlegel. Folienab-
Standardsiufe 3 | 4 hiung. Dachdammung (nach ca. 1985)
Fenster und Aullentiren

i {nach ca 1985), Rolladen (manuell), Haustir mil zefigemalem
Standardshufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1985)

Innemwdnde und -thran

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung baw. mit Dammmaterial gafilite
Standardstufe 3 | o0 e onstruktionen, schwese Taren
Deckernkonelnkion

Standardsiufe 2 | Holzbalkendecken mil Follung, Kappendecken

= : JFERENT
Standardstule 3 mrmmn mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich), einfacher

Verkehrawerdguiactiten (S0 § 104 HaoGR) lir dis st oatseens Wl it Goschdlishae urid Leile 31 von &Y
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Fuflboden

Linoteum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Ant und Ausflihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kenststeinpt

Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett. hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwerlige Mas-
sivholzbaden auf gedammier Unterkonstrulkion

Sanitarenrichiungen

1Hmmm1;wmmmm.mmmaadmmm;wm-umammm
Standardstufe 3 ; foct st

Helzing
i , Niedertemperatur- -
standardshule 3 elektronisch gesteuerte Fermn- ader Zentralhezung, N oder Brennwerl

Sonstige technische Ausstatiung
zeilgemalie Anzahl an Steckdosen und Lichtausiassen: Zahlerschrank (ab ca. 18835)

Standardstufe 3 | i Unterverteihung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und Lichiausiasse, hochwertige Abdeckungen. dezentrale Lul-
Standardstfe 4 | tung mit Warmaetauscher, mehrere LAN- und Femsehanschilsse Personenaulzugsan-

1
B-nﬂmmu:; der standardbezogenen NHK 2010 filr das Gebiude:
Muizungsgrupgpe: Wohnhauser mit Mischnutzung
Gabaudetyp: Wohnhauser mit Mischnutzung (50% gewerblicher Anteil)
Berlicksichligung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudos
Standardstufe tabelliemns relativer relativet
NHK 2010 Gebaudestan- NHEK 2010-Anteil
dardantsil
[€/m® BGF] % | jem*BGF|
i 865,00 4.6 30,50
2 740,00 65 40,70
3 875,00 84,4 738,50
4 1.230,00 55 67.65
5 1.550,00 0,0 0.00
gewogene, standardbezogens NHK 2010 = B77.44
gewogenar Slandard = 3.0

Die Ermitilung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
taballierien NHK

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogana NHK 2010 87T 44 €m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gamal Anlage 4 zu §12 Abs. 5§ Satz 3 Im-
moWWerfv 21

* @ Wohnungsgrolie " 0.90
sonsbge Korrektur- und Anpassungsfakioren

* Teilunterkellarung x 1,02
NHK 2010 filr das Bewertungsgebiude = 805 48 &m" BGF

ril. 805,00 €'m* BGF

Verhehrswerdgutachten (o 5 d § 194 HoaeaH) fur des mid oo Wobn: o Gesehabisiss ool Sl 32 vony D
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&udea:

Nebengebaude
Nulzungsgruppe: Wohnhauser mit Mischnulzung
Gebaudetyp: Wiohnhauser mit Mischnutzung (50% gewerblicher Antei)

Berilcksichtigung der Elgenschaflen des zu bewertenden Gebiudes

Standardsiufe tabellierte retaliver relativer
NHK 2010 Gebaudesian- NHK 2010-Antail
dardanieil
[/ BGF] %] (€ BGF]
1 665,00 4,6 30,50
2 740,00 6.6 40,70
3 875,00 B4.4 738,50
- 1.230.00 55 67.656
5 1.550,00 00 0,00
gewogene. standardbezogens NHK 2010 = 87744
gewogener Standard = 3.0

Die Ermitilung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen dia
izballierien NHK.

Beriicksichtigung dar erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogens NHK 2010 877 44 €m® BGF
Karrekiur- und Anpassungsfakioren gemsl Anlage 4 zu §12 Abs 5 Salz 3 Im-
maWerdy 21

« @ Wohnungsgrile ¥ 1,00
Korrektur- und Anpassungsfakioren gemail Sprengnetier

+ fahbendar Koller 5 1.03
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 803,76 €m* BGF

rd. 904,00 €'m* BGF

Z2uschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bautelle

Fur die von den Normalhersteflungskosten nicht erfassten werihalligen einzeinen Bautsile werden pauschale
Harstellungskosten- bzw. Zaitwerizuschiige in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entsprichl. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere Erlahrungswerte fir durch-
schnillliche Herstellungskosten bxw. Ausbauzuschiage. Bei alteren undioder schadhaften undioder nicht zeit-
gemalien werthaltigen einzeinen Bauleilen erfolgt die Zeitwenschatzung unter Berdcksichbigung diesbazigh-
cher Abschiage.

Gebiude: Wohn- und Geschilftshaus mit Gasistille

—

Bezeichnung durchschniiliche Herslal-
. _ lungskosten |
Zuschliage ru den Herslellungskosten (Einzelaufstalung)
Tellunterkellenung (Kriechkeller) 10.000,00 €
Varkehrswortguischdon (5 d § 104 h:|1.||.. .l-l.}.n... el ol it Velne i CresriudRGhew e v HSedle 33 von OF
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Fortilihrung der Tabelle auf der vorhergehenden Seite
Gebaude: Wohn- und Geschafishaus mil Gaststalle
Bezeichnung durchschnitthicha Hersted-
lungskosien |
Besondere Bautedle (Einzelaulzteliung)
Kefleraulentreppe 3.500,00 €
Vordach Eingang Gaststatte EG 3.000.00 €
Balkon OG Albau §.500,00 €
Dachierrasse OG Erwellerung 5.000,00 €
2 Dachgauben DG Erwelterung 10.000.00 €
Besondare Einrichtungen 0.00€
Summe 37.000,00 €
Gebaude: Nebengebidude
Bezeichnung durchschnittliche Harsted-
ungelosish
Zuschiage ru den Herstellungskosten (Einzefautsialiung)
EG leilausgebaut (Lagerflachen) -12.000.00 €
Besondere Bauteie (Einzelaufsteliung)
Dachaufbauten (Dachgaube zur Dachterrasse, Ubergang zum Haupt- 15.000.00 €
haus)
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 3.000,00 €
Gebaude: Nebengebaude
Bezeichnung Zeitwerl
Besondere Baulsile _ 0,00€
Besonders Einrichiungen (Einzelaufstefiung)
Kihihaus im Lager 2 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €
Baukostenragionalfakior

Der Baukostenregionaifakior ist eine Modeligratle im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenmgionallak-
tor angesatrl, der von der datenableitenden Sielle bei der Ermiltiung des Sachwertfaklors fesigalegt wurde.

Baunebenkosten

Din Baunebenkosten (BNK) sind im Modell der NHK 2010 unmiltelbar in den Normalhersiellungskosten ent-
halten.

Aubenanlagen

Die wesentlich werthesinfiussenden Aullenaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschalzt Grundiage sind die in der Fachiiteratur angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten. Bel alteren und/oder schadhaften Aullenaniagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Bericksichligung diesbeziglicher Abschiage.

Vorkohaswor tgutachiten (L5 0. 5§ 104 B Wi osen ool ainem Wik sivd Gegcliafshes und Sl 34 et BT
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Aultenaniagen voriaufiger Sachwert (inkl.
- o _BNK)
pauschale Schatzung 30.000,00 €
Summe 30.000,00 €
Gesamtnutzungsdausr

Die Gesaminutzungsdauer (GND) kst entsprechend der Zuordnung 2ur Art der baulichen Anlage und den in
Antage 1 ImmeWWertV 21 dargesteliten Gesaminutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berocksich-
tigung der besonderan Objekimerkmale angepasst

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichiag

Als Restnutzungsdaver ist in erster Naherung die Differenz aus "Oblicher Gesaminutzungsdauer” abziglich
“latsachiichem Lebensalter am Werlermilllungsstichiag® zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann verian-
gert (d. h, des Gebaude fiktiv verjingl), wenn beim Bewertungsobjek! weseniliche Modemnisierungsmalinah-
men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmitielbar erforderliche Arbalten zur Beseiti-
gung des Unterhallungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhri unter-
stellt werden

Zur Bestimmung der Restnulzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefihrten oder zeil-
nah durchzufihrenden wesentiichen Modermnisierungsmatnahmen, wird das in der ImmoWertV 21, Anlage 2
beschriebene Modell angewandel.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermitliung.

Alterswarminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgl nach dem finearen Abschreibungsmode|

Sachwartfaktor

Der angesetzie obiekispezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfigbaren Anga-
ben des orlich zustandigen Gutachlerausschusses unter Hinzunehung der verfogbaren Angaben des Oberen
Gutachierausschusses aus dem Landesgrundsiicksmarkibaricht Rhainkand-Plalz bestimmt und angeselzt

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die afigemeinen Wertverhalinisse fassen sich bei Verwendung des Sachwertfakiors auch durch eine Anpas-
sung mitlels Indexrelhen oder in anderer geelgneter Weisa nichi immer ausreichend bericksichligen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerls ggf. eine zusdtziiche Markian-
passung durch markiGblche Zu- oder Abschlage erforderlich.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Higer werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereils beriicksichtiglen Besonderheiten des Objakis karrigierend insoweit bericksichtigl, wie sk offen-
sichtfich waren oder vom Aufiraggebar, Eigentamer elc. milgeteilt wordan sind.

besondere objekisperifische Grundsticksmerkmaks Waertheeinflussung n
Untarhaltungsbesendeshailan -5.000,00 €
s Minderwerl durch Unterhaltungsstaw | Mangelbese- -5.000,00 €
tigung
Summe 5000006 |
Varrkalhrmawertiutmchilon (050 § R B} N dos mil elnem Wbl o Gesschlin b s Seie 3% van &7
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheorelische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begrindung™ dieses Verkehrswerigutachiens enthall die Begrindung fir

die Wahl der in diesem Guiachlen zur Ermuitiung des Verkehrswerts herangezogenan Wertermillungsverfah-

ren. Dort ist auch ertdutent, dass sowohl das Vergleichswer-, das Ertragswerl- als auch das Sachwertverfahran

auf fiir vergieichbare Grundsiiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-

gleichswertverfahren, d, h, verfahrensmallige Umsatzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren

deshalb gleichermaflen in die Nahe des Verkehrswerls.

Wie geaignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschaidend von zwei

Fakioran ab’

= von der Art des zu bewertenden Objekts (Obliche Nulzung, vorranglg rendite- oder substanzwertorien-
fierie Pretsbildung im gewdhnlichen Geschalisverkehr) und

» von der Verfigbarkeil und Zuverkassigkeil der zur Erreichung einer hohen Markikonformital des Verfahrens-
ergebnisses erforderichen Daten

4.6.2 Zur Aussagefihigheit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeil des Bewerlungsobjekls werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungs-
warfahren beschriebenen Grinden als Renditeobjek! anworben

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr onentiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
werlermililung einfiiellenden Fakloren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermilteflen Ertrags-
wert abgebeilel

Geundsatzlich sind bel jeder Immobieninvestiion auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Machhaltigken
des Substanzwerts) von Interesse Zudem siehen die fir eine marktkonforme Sachwartermitthung (Sachwerl-
fakicr, Bodenwerl und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stitzend angewarndet

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragawert wurde mit rd 915.000,00 €,
der Sachwerl mit rd. 908.000,00 € ermiftell.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren hesangezogen wurdan, sl der Verkehrswerl aus den Ergabnissen dieser
Verfahren unter Wordigung (d. h. Gewichiung) deren Aussagefshigkell abzuleiten (vgl §6 Abs 4 Im-
moWerfV 21).

Die Aussagefahigkeil (das Gewichl) des jewalligen Verfahrensergebnisses wird dabel wesentlich von den lor
die zu bewarlende Objekiart im gewthnlichen Geschaftsverkehr bestehendon Preishildungsmechania-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkelt be-
slimmil

Bei dem Bewerfungsgrundstiick handelt &s sich um ein Renditeobjekt Bezlglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Sachwert das Gewichi 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 {a} beigemessen.

Die zur marktkonfarmen Wertermitifung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualital (genacer Bodenwert, Ortlicher Sachwertfakior) und fir das Ertragswernverfahren in sehr guter Qua-
litat {susreichend guie Vergleichsmieten, drilicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

BezOglich der erreichlen Markikonformilat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwarlverfahren
das Gewicht 1,00 {d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemeassan.

Viarkeheswerbguisehben (L5 d § 104 Beea) i don m aomam Wobhin- und Gasohalislsmes il Seile 38 wan 6T
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Insgesamt erhalien somit
das Erragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) = 1,00 (b) = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewlcht 0,40 (c) = 1,00 (d) = 0,400,

Das gewogene Mitlel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragl
[908,000,00 € x 0,400 + 915.000,00 € x 1,000] + 1,400 = rd 813.000,00 €

4.6.5 Verkehrswerl

Der Verkehrswert fir das mit sinam Wohn- und Geschafishaus mil Gaststatle und Nebengebaude bebaute
Grundstiick in T6744 Worth - Maximiliansau, Theodolindestralle 29

Grundbuch Biatt id, Mr
Maxemifiansau 1032 4
Gamarkung Flur Fhurshiick
Maximiliansau 46

wird zum Wertermittiungsstichlag 14.06.2023 mit rd.

913.000 €
In Worten: neunhunderdraizehniausond Euro
geschatzl

Dar Sachverstandige bescheinigl durch seine Unlerschrifl zuglelch, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
gensiehen, aus denen jemand als Bewelszeuge oder Sachverstandiger nicht zulasssg ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkell beigemessen werden kann.

Karismubwe, den 18, August 2023

Hinweise zum Urheberschulz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten Das Guiachten st nur for den Aufiraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt, Eine Vervielfaltigung oder Viarwertung durch Dritle ist nur mit schnftlicher Genehmigung ge-
stathet

Die Haftung for die Viollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualital von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gulachtenbearbeitung bezxogen oder Obermittelt werden, ist aufl die Hohe des fir den Aufirag-
nehmaer maglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritlen beschrankt

Aufterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachlen enthaltenen Karten {z. B. Strallenkarte, Stadtptan,
Lageplan, Luftbild, u & ) und Dalen urheberrechilich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Guiachten se-
pariarn undioder siner anderen Nutzung zugefihrt werden

Vorkehrewartgulachien (5.0, § 1064 BaouGE N oves mad emnem Wohin- und Cleschalshais ond Seils A7 yvon &7
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5 Angaben zum Antrag auf Verkehrswertermittlung
Lt. dem Anirag auf Verkehrswertermitilung sollen folgende Angaben ins Gulachien aulgenommen werden:

[

a) Verkehrs- und Geschafisiage,

b) baulicher Zustand und elwa anstehenda Reparaturan,

¢} ob Bauauflagen oder baubehdrdiiche Beschrankungen oder Beanstandungen vorhegen,
d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

e) ob Verdacht aul Allasten bastehen.

i

2) Verwalter {Name und Anschriff) sowis Hohe des Wohngeldes,
b) weiche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift),
¢} ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG baslehl,

d) ob ain Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber],

&) ob Maschinen oder Betriebsainnchiungen vorhanden sind, die nicht milgeschatzt wurden (At und Be-
zelchnung),

f) obein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorlisgl

I
a) mitflere Wohnlage, gute Geschafislage (skehe auch Angaben in der Lagebaschreibung unler Pkt 2.1),

b) Wohn- und Geschaftshaus: Der bauliche Zustand is! allg. baujahresgemall gul Es besteht thw. gin leicht
arhahtar Linterhaltungsstau und aligememer Renovierungsbedarf
Nebengebaude: Der bauliche Zustand isl ally. baujahresgeman gut Es besteht ain durchschnilticher Un-
terhaltungsstau und aligemeiner Renovierungsbedarf
(shaha auch Angaben in der Baubeschraibung unter Pkt 3}

g) Lt mindicher Auskunft der Kraisvarwaltung bestehen keine Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschran-
kungen oder Beanstandungen

d) Soweit augenscheinlich ersichtlich, konnte kein Verdacht aul Hausschwamm festgestelil werden. Abschiie-
Band kann dies nur durch einan Bauschadens-Gutachier beurizill werden

e} kein Allastenverdacht beziglich des Grund und Bodens (sishe auch Angaben in Altlasten unter Pt 2.3)

i
aj -

b) e Gastronomiefiachen sind verpachtet Die Wohnung 1 im OG wird durch Familienangehonge ainer Mi-
gigentimerin bewohnl. Die Wohnung 2 im OG wird durch einen Mitarbeiter der Gasistalle bewohnt. Die
Wohnung im DG wird durch elne Miteigentomerin bewohnt. (Angabe Name im separaten Datenblatt)

¢) es besteht vermutl. keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

d) In den Gastronomieflachen im EG/KG wird ein Gastronomiebetrieh gefihrt (Mame Inhaber im separaten
Datenblatt).

@) stahe separale Aufsteliung der Belriebseinrichiung des Gastronomiebetriabes
fi Es liegl kein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vor

Vorkalwawerigidachibon (054 § 194 Bl e dics wiil pesin Wokm- uedd Ciischalishain sl csbor A0 v D
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6 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeipunkl der Gutachtenerstaliung glitigen Fassung -
BauGH:
Baugesetzbuch
BauhNVvO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nulzung der Grundsticke
LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Plalz
BGB:
Birgerliches Geselzbuch
ZVG:
Geselz dber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
ImmoWertV:

Verordnung Gber die Grundsatze for die Enmittiung der Verkehrswerle von Immobilien und der fir die Waerter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverardnung = ImmoWertV

WoFiV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wahnllache

I. BY:
Zweile Berechnungsverardnung — Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BotriKV:
Betriebskostenveromdnung - Verosdnung iber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenerghegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nulzung emeuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

Varkahrswartgutachion (050 § 164 BapGE) lur das mel ceem Wobin- uid Geschallshans und Sebe 3t won Y
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Lisgenschafiskarte mil Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekis
Anlage 2 Lagepian mil Kennzeichnung der Lage des Bewerlungsobjekls

Anlage 3. Folos

Anlage 4: Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Anlage 5 Wohn- und Nutzflachenberechnung

Anlage & Gebaude-Grundflachenberechnung

Anlage 7 Bodenrichtwertkarte

Varkehirmworbguiachion (v 5. § 194 BaelzE) Wi dak mil ainesn Wohne o Geschifshiids wl Seile A0 woiy 57
Wabwmgebouds belybe Grumsialbok mPa7 44 Wisih - Macimibansai Theododrebestimie 20
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Anlage 1: Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsob-

jekis

Seifte 1 van 1

Ir(/- GeorPortal.rip” Liegenschafiskarte

Triagri M

i
3
x
® LT
Datum: 2252023 MaRfstab: 1 500 by
Notiz -
T34 Warth m Bh [Masimilionsau). Theodalindesirails 28 (Fhrstock 40) i
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Anlage 2: Lageplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekis

Saite 1 von 1
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Anlage 3: Folos
Saile 1 von 1

Fola Mr. 1@  Ansicht von Sliden von der Cany-Bar- Folo ﬂIE 2. Ansichi von SW von dey {B‘Ij'-Eal'-'u-'llrﬂ
ville-Siralke Siralle

| g —
Faoto Nr. 4:  Ansicht von Westen von der Cany-Bar-
ville-Siralle

IFnln Mr. &  Ansicht von Morden von der Theodolm- Foto Mr. 8 Ansichi van Morden von der Theodofin-
desiralla mil Hausaingang desiralle mit Hoftor
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Anlage 4:  Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Saile 1 von 8

Grundnss Kellergeschoss
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Anlage 4: Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Saila 2 von 8
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Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 4:
Seite 3von B

Grundrisse, Schnitte, Ansichten
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Grundriss. Obergeschoss
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Anlage 4: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
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Wohnfléchenberechnung nach DTN

Obergeschol
Wohnung 1
Garderobe 1 .30 2.50
0.35 1.20 - 3.91 gm
Kachen 3 2.90 & &5 = 12.91 qm
Essen % 5.63 x 6.073
1.40 1.075 = 1B8.h6 gqm
Hohnan i . &) G.AS = 28.38 nom
.42 qam
abztgl. 3 £ Putz .99 qm
P85 4
Balkon : 1.350 .00 f 2 - .73 qm
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wWohnfléchenberechnung nach DIN

Obergescholl
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Wohnfléchenberechnung nach DIN

Dachgeschofl
Wohnung
Flur : 1.30 x 3,35 = 4.36 qm
Abstellraum : 2.00 = 1.75 /[ 2
+ 1.40 = 1.75
- 0.85 = 0,85 - 3.47 qm
Bad . 2.06 x 2.00
+ 1.40 x 3,75
+ 1.71 = 2,00 / 2 = 11.04 qm
Schlalen a 1.92 = 2,00
+ 1.40 x 5.70
+ 1.40 x 2.25
+ 3.78 x 2.00 7 2 - 18.78 qm
Eochen / Esszsen t 6.28 x 1.40 f 2
+ 6.28 x 3.67 = 27 .45 qm
Wohnen : 10.40 x 3.95
+ 10.40 = 1.40 J 2
== -t 8 2 5 : 3 = d'u
- 0.80 x 1.50 - 42.91 qm
107.98 qm
abziigl. 1 T Purz 3.24 qm
104.74 gqm
Terrasse : 1.50 ¢ 5.91 J 2 = .44 qm
Wohnflidche Wohnung gesamt 109,18 qm
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