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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus mit Garage und Carport bebaute Grundstlick
in 67240 Bobenheim-Roxheim, Hagenstr. 11

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
15.06.2023 ermittelt mit rd.

645.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 17 Seiten. Das Gutachten
wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fir unsere Unterlagen.



FT5K11/22 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 DAY 1T =T 14T T g e - 0T o 3
1.1 Angaben zum BewertUNGSODJEKL. ..ot 3
1.2 ANngaben ZUM AUFIFAGGEDET ......o it e e 3
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragSabWICKIUNG ........ooieriiiiiieeee e 3
1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers ... iiiieiiiierineereeee e 4
1.5 = To [T a0 LT =T To o1 (=SS 4
2 Grund- und BodenbesChreibung ... s 5
2.1 [ o L= OSSO T OO T TSP R S STRSOR 5
2141 GrOBrEAUMIGE LAGE. .. v ieeeeteeee ettt h et e r e b e se e r e b se e e e e e e e e 5
21.2 =TTl =T8T g To =T = o = TSP SPRURON 5
2.2 GESTAIE UNG FOIM ..ttt b bt b et e st s e nn e e b s e eneaes 5
2.3 ErschlieBung, BaUGrUuNG ©1C.......ccuoiiiieieee et et ene s 6
2.4 PrivatreChtliche SHUBTION ... et e e e e e e e ee e e 6
2.5 Offentlich-reChtliche SIUAHON «..........eeceeeeeeeceeeeceeee et ees s enas s ees s eeae s asnesnaenanes 7
251 Baulasten und DEeNKMAISCRULZ ..........cociiiiiiiiieere e e 7
252 BauPIanUNGSIECNT ... bbbttt h e n et nae e e e naeene 7
253 2= T8 o] (o [ TN ] a0 F=] =T ed o | SO USSR 7
2.6 Entwicklungszustand inkl. BeitragSSiUation ..........cccooiiiiiiiiieecee e 7
2.7 Hinweise zu den durchgeflhrten ErheDUNGEN .........coi i 8
2.8 Derzeitige Nutzung und VermietungSSitUatioN .........cccooieiieiinieieceeeeeeee e 8
3 Beschreibung der Gebaude und AUBENANIAGEN......cccccrerurrermsmrmssrssssrssssssssss s sasssasanss 9
3.1 Vorbemerkungen zur GebaudebesChreibung...... ..o 9
3.2 01 2= L a1 1= g = U S 9
3.21 Gebaudeart, Baujahr und AUBENANSICHT..........coiiee e e 9
3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung .........ooo oo 10
3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach).......cccccvevrineineineirenencneee 10
3.24 Allgemeine technische Geb&udeauSSIAttUNG ........ccoiriririiire e e 10
3.25 Raumausstattungen und AusbauZUSTIANG .........coiiiiiiiiii e e e 11
3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des GebAudes ..........ccoceoiiirineninc s 11
3.3 (=T o [N 1 7=y oTo T o ST SSSS T SUR PP PP 12
3.4 AUBENANIAGEN ...ttt e e r e a e et r e R s e e e e ettt a R e R e r e r e e nnen s 12
4 Ermittlung des VerkeRrSWerts........rmrrmrerrics s s sssmsnas 13
41 GrUNASTUCKSTALEN ...ttt ettt e b bt e st e st e st e e e n s e e e e 13
4.2 Verfahrenswahl mit BEGrinAUNG ......ccooiiiriirieeee et 13
4.3 BOAENWEEIMITLIUNG ...ttt b et r b e r e r e ne e e 14
431 Bodenrichtwert mit Definition des BodenrichtwertgrundSticks ..........coceoeorencrnnnecs e 14
432 Bodenwertermittiung des BewertungsgrundstlUCKS .........covviererereniesieieeceeeeeeeeere e e 14
4.4 ST Tod 011 =T 0 (Y 4 011 4 (LU g Vo PR 15
441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ..........cccooeeeeirinnninie e 15
442 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe..........coceeinninniiinciene 15
443 ST Ted a1 =T g1 o =T 1= Ted ol o LU Yoo PSSP PRPPPI 18
444 Erlduterung zur SachwertbereChNUNG .........ccco e e 19
4.5 ErtragswertermMittIUng ..o e e e 23
451 Das Ertragswertmodell der ImmobilienwertermittlungsSverordnung .........ccoeeveveeneneenenieene e 23
452 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe.......ccoccecveeeevivecveeccvceeee, 23
453 ErtragSWerbErECRNUNG ..ottt r ettt r e ne e n e ne e 26
454 Erlduterung zur ErtragSwWernberEChNUNG ........ccceciiiriririereee st 27
4.6 Verkehrswertableitung aus den VerfahrensergebnisSSen.........oooivieerereicceicceeeeeee e 29
4.6.1 Bewertungstheoretische VorbemerkuNgen............co i e s 29
46.2 Zur Aussagefahigkeit der VerfahrensergebniSSe .........occoviiiiiirieiineeeeeee e 29
46.3 Zusammenstellung der VerfahrensergebniSSe.........coiiiiiiiiriiiiise e 29
46.4 Gewichtung der VerfahrenSergebniSSE...... ..o it 29
46.5 RV =T C= ] T3 o USSP 30
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur..........comerimrmrrsnensenssnssss s ssssssssssssssssssssssmsssssssaeas 32
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ........cocvooeeieieni e 32
52 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ..o 32
6 VerzeiChnis der ANIAQEN ......cciciiciimisiisississsssrss s ssessssssassssssmssssssasssnssasssmssas snssssssnsssssnssssssnsasnssanas 33

Hagenstr. 11, 67240 Bobenheim-Roxheim Seite 2 von 50



FT5K11/22

Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobijekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Garage und
Carport

Hagenstr. 11, 67240 Bobenheim-Roxheim
Grundbuch von Roxheim, Blatt 4306, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Roxheim, Flurstliick 2432 (548 m?)

Amtsgericht Frankenthal - Vollstreckungsgericht -

Auftrag vom 21.04.2023 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

15.06.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei gréBtenteils in Augen-
schein genommen werden. Fir ggf. nicht besichtigte oder nicht
zugéngliche Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird
unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mé&ngel- und
Schadensfreiheit besteht.

Nicht besichtigt wurde das Dach.

Die Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindriicke
wahrend der Besichtigung (ohne Bauteil6ffnung).

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfigung gestellt:

 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.10.2022

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Un-
terlagen beschafft:

» Bodenrichtwert und StraBenkarten Uber Sprengnetter Daten-
portal

» Bauakte (auszugsweise)

» Berechnung der Flachen

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Auskiinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplénen
(sofern vorhanden)

+ Altlastenauskunft

» Landesgrundstiicksmarkbericht 2023 Rheinland-Pfalz

Hagenstr. 11, 67240 Bobenheim-Roxheim
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht berlcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen,
waren diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu bericksichtigen.
Auskinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt aus-
schlieBlich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit mdglich wird eine
wertmaBiige Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter: eigengenutzt

Zwangsverwaltung: nein

Gewerbebetrieb: es wird kein Gewerbebetrieb unterhalten
Zubehdr, Maschinen, wurden nicht vorgefunden

Betriebseinrichtungen:

Baubehérdliche Beschrankungen keine
oder Beanstandungen:

Energieausweis: liegt nicht vor
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahi:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerodrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der ndheren Umgebung:

Beeintréachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Rhein-Pfalz-Kreis

Bobenheim-Roxheim (ca. 10.000 Einwohner)
Ortsteil Roxheim

nachstgelegene gréBere Stadte:
Frankenthal 6 km, Ludwigshafen 20 km

BundesstraBen:
B9 3 km

Autobahnzufahrt:
A6 (Frankenthal) 4 km

S-Bahnhof:
Bobenheim

Flughafen:
Frankfurt 80 km

Ortskern des Ortsteils Roxheim

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle, S-Bahn), Freizeitein-
richtungen, Kindergarten, Schulen und Einrichtungen des tag-
lichen Bedarfes in fuBlaufiger Entfernung

gute Wohnlage von Bobenheim-Roxheim; als Geschéftslage
nicht geeignet

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen
aufgelockerte, bis zweigeschossige Bauweise

keine

eben, Garten mit Westausrichtung

StraBenfront:
ca. 10 m

mittlere Tiefe:
ca.35m

GrundstlicksgréBe:
insgesamt 548 m?

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundsticksform

Hagenstr. 11, 67240 Bobenheim-Roxheim
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse,

nachbarliche Gemeinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

AnliegerstraBe (Wohn-/SpielstraBBe, Sackgasse)

Fahrbahn aus Betonpflasterstein, keine Gehwege
Parkmdglichkeiten am StraBenrand vorhanden

Strom, Gas und Wasser aus o6ffentlicher Versorgung, Kanal-
anschluss, Telekommunikation

keine Grenzbebauung des Wohnhauses
Bauwichgarage
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaB schriftlicher Auskunft vom 26.06.2023 der Gemeinde-
verwaltung Bobenheim-Roxheim besteht fir das Bewertungsob-
jekt kein Altlastenverdacht bzw. ein Altlastenverdacht ist nicht
bekannt. Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise
auf Altlasten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vor-
genommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit ber(icksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 26.10.2022 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Roxheim, Blatt 4306 folgende Eintragungen:

» Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfélle fir Gemeinde Boben-
heim-Roxheim — nicht wertrelevant

* Rickauflassungsvormerkung fir Gemeinde Bobenheim-
Roxheim — nicht wertrelevant

« Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wert-
relevant.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbezlglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Hagenstr. 11, 67240 Bobenheim-Roxheim
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der Sach-
verstandigen telefonisch erfragt. Das Baulastenverzeichnis ent-
halt keine Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet
Il = 2 Vollgeschosse (max.)
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl)
o = offene Bauweise

Einzelhaus oder Doppelhausbebauung

Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht abschlieBend geprift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakten ergab keinen

Hinweis auf gravierende Abweichungen. Be
ten baulichen Anlagen vorausgesetzt.

i dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitét der bewerte-

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

FOr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstliicksbezogenen Bei-
tragen maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsédhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Hagenstr. 11, 67240 Bobenheim-Roxheim
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2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zustédndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und einer Garage mit Carport bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Es wird ausdriicklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben zu den Geb&udebeschreibungen nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben werden.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fir Arbeiten bertcksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer flihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde ge-
legt. FUr die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen Aufwendungen flr Instandsetzungen pp. jedoch nur in
dem MaBe ein, wie sie von den Marktteilnehmern beriicksichtigt werden.

WertmaBig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermute-
ten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Bauméngel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatséch-
lichen Behebung der Bauschaden oder Baumangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Mal3 solcher
Kosten lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Fdr einen mdglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmafBnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdriicklich genannte Aufwendungen hierflir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: freistehendes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss, unterkellert

Baujahr: 2013

Modernisierung: keine

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist weitgehend barrierefrei (1 Stufe).
Erweiterungsmdglichkeiten: gering

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Rauputz

Sockel verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

— Grundrissplane und Flachenberechnung siehe Anlagen 4 und 5 -

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: tragende Bodenplatte, Beton
Keller: Beton (weie Wanne)
Umfassungswande: Mauerwerk mit Warmedammung
Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Keller- und Geschosstreppe:

offene Treppe mit Stufen aus Holz
Holz/Metallgelander

Hauseingangsstufe:
Natursteinbelag

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Kunststoff mit Lichtausschnitten
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton)

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
Dachflachen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: bauzeittypische, mittlere Ausstattung

teilweise Einbaustrahler

Gegensprechanlage, Satellitenantenne
Heizung: Zentralheizung, Abluft-Warmepumpe NIBE F750

FuBbodenheizung

Warmwasserleitungen gedammt

Luftung: Fensterliftung, Abluft-Warmepumpe (im Keller)

Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

vermutlich schwimmender Estrich mit Fliesen (unfachméannisch
verlegt)

Wandputz mit Anstrich, Nassbereiche mit Fliesen bzw. Fliesen-
spiegel

Deckenputz mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit Dreischeiben-Isolierverglasung
Rollladen aus Kunststoff mit elektrischem Antrieb
Fensterbanke auBen aus Aluminium

Zimmertiren:
TUren aus Holz bzw. Holzwerkstoffen mit Holzzargen
Griffe und Beschlage aus Metall

WC:
wandhangendes WC, Waschbecken
Standardausstattung, wei3e Sanitarobjekte

Bad:
eingebaute Wanne, wandhangendes WC, Doppelwaschbecken
Standardausstattung, wei3e Sanitarobjekte

Dusch-Bad:

eingebaute Dusche, wandhangendes WC, Doppelwasch-
becken, Waschmaschinenanschluss

Standardausstattung, weiBe Sanitarobjekte

Dusch-Bad im KG:

bodengleiche Dusche mit Abtrennung aus Glas, wandhangen-
des WC, Waschbecken, Installation fir Urinal
Standardausstattung, wei3e Sanitarobjekte

zweckmaBig, fiir das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangsstufe
Einbaukliche (nicht in der Wertermittlung enthalten)
gut

Feuchtigkeitsschadden im Kellergeschoss an der &stlichen
AuBenwand, Fliesenbelag unfachméannisch verlegt

keine

Der bauliche Zustand ist baujahresgeman.

Hagenstr. 11, 67240 Bobenheim-Roxheim
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3.3 Garage mit Carport

Baujahr: 2013

Bauart: Fertiggarage
AuBenansicht: verputzt
Dachform: Flachdach
Tor: Stahlschwingtor

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stell-
platzflache, Terrasse, Pergola, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstiick in 67240
Bobenheim-Roxheim, Hagenstr. 11 zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Roxheim 4306 1

Gemarkung Flurstiick Flache
Roxheim 2432 548 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immobilien-
wertermittlungsverordnung 21— ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ubli-
cherweise nicht zur Erzielung von Ertrédgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe
von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertrags-
wertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§40Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Man 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 Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaB zu berlicksichtigen. Dazu zéhlen ins-
besondere:

* besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

« Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

* Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

« Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 420,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundstiicksflache (f)

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

Il

offen

400 m?

15.06.2023

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

I

offen

548 m?

4.3.2 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Beitragsfreier Bodenrichtwert ‘ = 420,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 15.06.2023 x 1,09 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 457,80 €/m?
Flache (m2) 400 548 x 0,93
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse [l I x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 425,75 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 425,75 €/m?
Flache X 548 m?
beitragsfreier Bodenwert = 233.311,00 €

rd. 233.000,00 €

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung der Bodenpreisentwicklung fir baureifes Land (Gesamtdeutschland) gemaR den Berichten

des Statistischen Bundesamtes.

Hagenstr. 11, 67240 Bobenheim-Roxheim
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb&udestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem Ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir
durchgefihrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen Gbernommen und auf Plausibilitat
Uberprift. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6értliche Bau-
kostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter tber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstliicksmarkt sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,£/m? Brutto-Grundflaiche* oder ,€/m?
Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&udeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaude-
teile nicht erfasst. Das Geb&dude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt“ bezeichnet.
Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere KellerauBen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders
zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgeman nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h.
Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene
und den Gebaudewert erhbhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermit-
telten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modell-
haft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzilglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&aude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der
marktUblich erzieloaren Miete). Zu deren Berilcksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen 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 auBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtckzuflhren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschéatzt, 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 zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst wer-
den. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet wer-
den. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis
aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorlaufi-
gen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilien-
hausgrundstlicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigréie.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage mit Carport

Berechnungsbasis
 Brutto-Grundflache (BGF)

286,5 m?

36 m2

Baupreisindex
(2010 = 100)

(BPI) 15.06.2023

176,4

176,4

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)
¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

861,00 €/m2 BGF
1.518,80 €/m? BGF

184,00 €/m2 BGF
324,58 €/m?2 BGF

Herstellungskosten

* Normgebé&ude 435.136,20 € 11.684,88 €

» Zu-/Abschlage 23.000,00 €

* besondere Bauteile 1.000,00 €

* besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,000 1,000

Gebaudeherstellungskosten 459.136,20 € 11.684,88 €

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 50 Jahre

+ Restnutzungsdauer (RND) 70 Jahre 40 Jahre

e prozentual 12,50 % 20,00 %

» Faktor 0,875 0,8

Zeitwert

* Gebaude (bzw. Normgebaude) 401.744,17 € 9.347,90 €

* besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 401.744,17 € 9.347,90 €

vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 411.092,07 €

vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 20.554,60 €

vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 431.646,67 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 233.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 664.646,67 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,07

marktiibliche Zu- oder Abschlage + -35.509,44 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 675.662,50 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 655.662,50 €
rd. 656.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udeflachen (Bruttogrundflachen - BGF oder Wohnflachen - WF) wurde von mir durch-
gefuhrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen Gbernommen und auf Plausibilitat
Uberprift. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir das Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebadudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwénde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 84,5 % 155% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBentlren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); héherwerti-
ge Tlranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausflihrung bzw. mit D&mmmaterial geflllte Stander-
konstruktionen; schwere Tren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und

Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-

Standardstufe 3 radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuBbdden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen, Kunst-

steinplatten

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch ge-

Standardstufe 3 fliest

Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Standardstufe 4 FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusétzlicher Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m?2 BGF]
3 835,00 84,5 705,58
4 1.005,00 15,5 155,78
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 861,36
gewogener Standard = 3,2

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 861,36 €/m?2 BGF
rd. 861,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Garage mit Carport

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 245,00 100,0 245,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m?2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
e Carport x 0,75
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 183,75 €/m2 BGF
rd. 184,00 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhéltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Der letzte zur Verfigung stehende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes wurde auf
den Wertermittlungsstichtag extrapoliert.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgeb&udes berlcksichtigt. Diese sind auf-
grund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenlber dem Aus-
bauzustand des Normgebéaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).
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Bezeichnung Zu-/Abschlag
zu Wohnzwecken ausgebaute Rdume im KG, rd. 68 m? 23.000,00 €
Summe 23.000,00 €

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Geb&udeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgeb&udes nicht berlcksich-
tigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteil-
weise getrennte aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage. Bei &lteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung dies-
beziiglicher Abschlage.

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Eingangsstufe 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs-)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem Herstellungs-
bzw. Zeitwert geschétzt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden als prozentualer Zuschlag zu den Herstellkosten
berechnet.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte insg. 20.554,60 €
(411.092,07 €)
Summe 20.554,60 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv ver-
jungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalBnahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Einfamilienhaus

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (70 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 70 Jahre =) 10 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter ergibt sich
zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 10 Jahren =) 2013.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Einfamilienhaus in der Wertermittlung
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 70 Jahren und ein fiktives Baujahr 2013 zugrunde gelegt.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Al-
terswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Im Landesgrundstliicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 verdéffentlicht der Obere Gutachterausschuss flr
Grundstlckswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz Sachwertfaktoren fiir mit freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaute Grundsticke, gegliedert in 6 Marktsegmente mit Gemarkungen &hnlicher allge-
meiner Wertverhaltnisse . Bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 665 T€ (Marktsegment 4) betragt der Sach-
wertfaktor 1,07.

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Sachwertfaktor von 1,07 angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Es gibt Anzeichen fiir einen ricklaufigen Immobilienmarkt, der sich vermutlich auch auf die Kaufpreise auswir-
ken wird.

Das Deutsche Institut fir Wirtschaftsforschung (DIW) in Berlin prognostiziert in einer aktuellen Studie zur Immo-
bilienpreisentwicklung deutliche Preiseinbriiche (Interhyp-Studie, November 2022). Im Quartalsvergleich sind
die Immobilienpreise in Deutschland weiter gesunken. Nach einem Rickgang um 0,9 % im Il. Quartal 2022 sind
die Immobilienpreise im Il. Quartal sogar um 4,3 % gegenuber dem Vorquartal gefallen. Die DZ Bank erwartet
fir 2023 durchschnittlich um 4 — 6 % niedrigere Preise fir Wohnimmobilien. Aus gutachterlicher Sicht ist an Ab-
schlag aufgrund der aktuellen Marktentwicklung von 5 % angemessen.

marktlbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Anschlag
5 % des vorlaufigen Sachwertes * Sachwertfaktor -35.509,44 €
Summe -35.509,44 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -20.000,00 €
*  Fliesenbelag EG, OG -15.000,00 €
+  Abdichtung KellerauBenwand, -5.000,00 €
Feuchtigkeitsschaden KG beheben
Summe -20.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich
fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonsti-
gen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeit-
lich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlcks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert sachgeman zu bertcksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsédchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zun&chst
die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaBe Be-
wirtschaftung und zul&ssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
einbringliche Ruickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leer-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um-
gelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkilinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallen-
den Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen
mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonfor-
mes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&aude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktlblich erzielbaren Ertréagen).

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung 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 duBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufthren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschéatzt, 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 zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnhaus 144 10,00 1.440,00 17.280,00
2 | Garage, Carport 1 80,00 80,00 960,00
Summe 144 1 1.520,00 18.240,00
Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 18.240,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(13,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.371,20 €
jahrlicher Reinertrag = 15.868,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,90 % von 233.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 4.427,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.441,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 1,90 % Liegenschaftszinssatz
und n= 70 Jahren Restnutzungsdauer X 38,537
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 440.932,65 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 233.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 673.932,65 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + -33.696,63 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 640.236,02 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
Ertragswert = 620.236,02 €
rd. 620.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir berechnet bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen
Unterlagen Gbernommen und auf Plausibilitdt gepriift. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwert-
richtlinie zur wohnwertabhé&ngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen An-
rechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht
bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnun-
gen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV, DIN 283, DIN 277) ab-
weichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstliick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus entsprechenden Internetportalen (z. B. immo-
scout24.de, Wohnungsbdrse.net, Immowelt.de, Capital.de/immobilien-kompass) als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet und angesetzt.

Unter Berlcksichtigung der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften wie der Lage, des baulichen Zustandes,
der GréBe und Ausstattung sowie der energetischen Eigenschaften wird eine Miete von 10,00 €/m? als marktiib-
lich erzielbar angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Liegenschaftszinssatz

Im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 verdéffentlicht der Obere Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz Sachwertfaktoren Liegenschaftszinssatze flr
verschiedene Objektarten in Abhangigkeit von der relativen Restnutzungsdauer, gegliedert in 6 Marktsegmente
mit Gemarkungen ahnlicher allgemeiner Wertverhéltnisse. Der verdffentlichte Liegenschaftszinssatz fur mit Ein-
und Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke (Marktsegment 4, rel. RND rd. 90 %) betragt 1,9 %.

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegenschaftszins unter Berlicksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale
(Gebaudeart, Gesamt-/Restnutzungsdauer, Lage, GrdfBe) von 1,9 % angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Es gibt Anzeichen fiir einen ricklaufigen Immobilienmarkt, der sich vermutlich auch auf die Kaufpreise auswir-
ken wird.

Das Deutsche Institut fir Wirtschaftsforschung (DIW) in Berlin prognostiziert in einer aktuellen Studie zur Immo-
bilienpreisentwicklung deutliche Preiseinbriiche (Interhyp-Studie, November 2022). Im Quartalsvergleich sind
die Immobilienpreise in Deutschland weiter gesunken. Nach einem Riickgang um 0,9 % im Il. Quartal 2022 sind
die Immobilienpreise im Il. Quartal sogar um 4,3 % gegenuber dem Vorquartal gefallen. Die DZ Bank erwartet
fir 2023 durchschnittlich um 4 — 6 % niedrigere Preise fir Wohnimmobilien. Aus gutachterlicher Sicht ist an Ab-
schlag aufgrund der aktuellen Marktentwicklung von 5 % angemessen.

marktlbliche Zu- oder Abschléage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -5,00 % von (673.932,65 €) -33.696,63 €
Summe -33.696,63 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewé&hlten Gebau-
deart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzliglich "tat-
séchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verldngert (d.h. das
Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fir die
Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren.
Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf
fir vergleichbare Grundstliicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichs-
wertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb
gleichermafBen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

« vonder Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

« von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsver-
fahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der
Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 656.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 620.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter Qua-
litat (genauer Bodenwert, Uberértlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (aus-
reichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung. Bezlglich der erreichten
Marktkonformitéat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und
dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[656.000,00 € x 0,900 + 620.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 645.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage und Carport bebaute Grundstick in
67240 Bobenheim-Roxheim, Hagenstr. 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Roxheim 4306 1
Gemarkung Flurstiick
Roxheim 2432

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2023 mit rd.

645.000 €

in Worten: sechshundertfiinfundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persénlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwrdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 30. Juni 2023

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immobilien

Gerichtsgutachterin
seit 2009

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist.
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Fir das Grundstiick
Flur

Wertermittlungsergebnisse

in Bobenheim-Roxheim, Hagenstr. 11

Flurstiicksnummer 2432

Wertermittlungsstichtag: 15.06.2023

Bodenwert
Bewertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Grundstlick baureifes frei 425,18 548,00 233.000,00
Land
Summe: 425,18 548,00 233.000,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebaude- BGF WF/NF Baujahr GND RND
bereich bezeichnung [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
Nutzung
Grundstlick Einfamilien- 286,5 144 2013 80 70
haus
Grundstlick Garage mit 36 2013 50 40
Carport
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag BWK Liegen- Sachwertfaktor
bereich RoE [€] [% des RoE] schafts-
zinssatz
[%]
Grundstlick 18.240,00 2.371,20 € (13,00 %) 1,90 1,07

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:

Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

1.618,06 €/m2 WF/NF
-138,89 €/m? WF/NF

4.479,17 €/ m2 WF/NF

35,36
40,65

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):

Wertermittlungsstichtag

620.000,00 € (95 % vom Sachwert)
656.000,00 €

645.000,00 €
15.06.2023

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflédche

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig

[3] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag, 8. Auflage 2017

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel,
Berlin 7. Auflage 1996

[5] Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag, Koln 5.
Auflage 2015

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung/Sanierung, Modernisie-
rung/Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

[7] Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Ein- und Mehrfamilienhduser, Verlag fur Wirtschaft und Ver-
waltung Hubert Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis, Bundesanzeiger-
Verlag, 2009
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Auszug aus der StraBenkarte

Auszug aus dem Stadtplan

Lageplan

Grundrisse und Schnitte

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1
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(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1
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Anlage 3: Lageplan
Seite 1 von 1
Projekteintrag zum Lageplan™tsplan-/Ar-
Zeichnerischer Teil zum Bauantrag mit Ortsvergleich

Kreis: Rhein-Pfalz-Kreis Flur: -

Gemeinde: Bobenheim-Roxheim Flurstiick(e): 2432

Gemarkung: Roxheim MaRstab: 1:500

ror . - _____Verg g

gb
35-45°

Bauland
30, . Bauland

beschrankte shel
g )

zsondere der bauord-

en Voreghriften sind der
er F.nwéf sHer
ortlich? ﬁ&& ?(

B3 1300440
- . e|_Pf::'-.

& Biti_i':‘ir"TEK-l;UR 22.04.2013 :
* nicht Bestandteil des Katasters Ortsvergleich hat stattgefunden ~ Bensheim, 25.02.2013

Auszug aus dem Liegenschafts- | | ]
kataster gefertigt und ausgearbeitet. (] ]

HOLZEL Vermessunsbiro GmbH
Else-Jawanske-Strafie 1 625 Bensheim
Telefon: (06251)789676 (06251)789677
info@vermessungsbuero-hagizel de

Héhenangaben beziehen sich auf NNN.  Projekteintrag vom: 25.03.2013

aus Bauakte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 5
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Abb. 1:  Grundrissplan Kellergeschoss - aus Bauakte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 5
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Abb. 2:

Grundrissplan Erdgeschoss - aus Bauakte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 5
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Abb. 3:

Grundrissplan Dachgeschoss - aus Bauakte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 5
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Abb. 4:  Schnitt - aus Bauakte
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Abb. 5:  Ansicht und Schnitt Garage - aus Bauakte
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Wohn- und Nutzflaichenberechnungen

Bauvorhaben: Einfam - Haus mit Doppelfertiggarage
in Bobenheim-Roxberg, Hagenstr. 11
Flst. Nr. 2432

Bauherrschaft:

Berechnung der Wohn- Nutz- und Nebenflichen mit Arcon-Bauzeichnerprogramim

Berechnung der Nebenfldchen :

Fertiggarage:

‘Wohnhaus:
uG:
Technik:
Keller:
Hobbykeller:

33,52 qm

5.64 gm
20,58 gm
20.58 gm
46,80 qm

|

Berechnung der Wohnfldchen :

UG
DU/WC:
Flur:
Giste:

EG:
Diele/Garde:
WC:
HW-Raum:
Kiiche:
WohnenEssen:

DG:
BaWC:
Kind 1:
Schlafen:

Ankleide:
Elternbad:

4,86 gm
5,82 qm
15,03 gm
13,61 gm
15,79 gm
574 qm
7.35 gm
68,20 gm

L

aus Bauakte

Gesamt: 80,32 qm
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Bild 1: StraBenansicht

Bild 2: Eingangsbereich
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Bild 3: WC im EG

Bild 4: Wohn-/Esszimmer
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Bild 5: Bad im OG

Bild 6: Zimmer im OG
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Bild 7: Detailaufnahme Fliesenbelag

Bild 8: Detailaufnahme Fliesenbelag
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Bild 9: Hobbyraum im KG

Bild 10:  Duschbad im KG
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Bild 11:  Heizungstechnik

Bild 12:  Heizungstechnik

Hagenstr. 11, 67240 Bobenheim-Roxheim Seite 48 von 50



FT5K11/22 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 6: Fotos
Seite 7 von 8

Bild 13:  Gartenansicht

Bild 14:  Feuchtigkeitsschaden an der 6stlichen AuBenwand (Sockel)
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Bild 15:  Feuchtigkeitsschaden an der Ostlichen AuBenwand (Sockel)

Bild 16:  Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss
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