Amtsgericht IB-Nr.: 830/AG/GA/MFH/SB

Zwangsvollstreckung Datum: 15.03.2024

Bahnhofstral3e 33 Ihr Aktenzeichen: 5K 18/23
Exemplarnummer: 3 von 4

67277 Frankenthal

Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch flir das mit einem
Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) bebaute Grundstliick
in 67240 Bobenheim-Roxheim, Frankenthaler Str. 9 eingetragen im Grundbuch von
Bobenheim (Roxheim) Blatt 2331 Ifd. Nr.3

StraBenansicht

Der Verkehrswert wurden zum Stichtag 29.02.2024 geschatzt
fir das mit einem Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) bebauten Grundstiick mit rd.

304.000 €
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1 Hinweise

1.1 Ersteller

Firma: Beikert Immobilienbewertung
Sachverstandiger (SV): Stephan Beikert

StraBe: lllertstraBe 6

PLZ / Ort: 68519 Viernheim

Telefon: +49 6204 912401

Fax: +49 6204 912402

E-Mail: info@bimmob.de

Web: www.bimmob.de

1.2 Ausfertigung

Version: 1

Ausfertigungsnummer: 1 Amtsgericht
Ausfertigungsnummer: 2 Amtsgericht
Ausfertigungsnummer: 3 Amtsgericht
Ausfertigungsnummer: 4 Amtsgericht

Dieses Gutachten besteht aus 81 Seiten inkl. Anlage mit insgesamt 31 Seiten.
Dieses Gutachten wurde mit einem Anschreiben versendet bzw. ibergeben.

1.3 Schutzbestimmungen

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten urheberrechtlich
geschitzt sind. Sie dirfen nicht separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls Sie
das Gutachten im Internet veréffentlichen, méchte ich zudem darauf hinweisen, dass die Veréffentlichung
der darin enthaltenen Karten und Daten nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist und maximal fur die
Dauer von 6 Monaten verdffentlich werden dirfen.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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1.4 Zustimmungserklarung

Die am Ortstermin beteiligte Person hat der Verwendung der Innenbilder in diesem Gutachten
zugestimmt.

1.5 Durchgefiihrte Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern-) mindlich eingeholt.

1.6 Haftungsausschluss bei Baumangeln und Bauschaden

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht Gberprift, die
ordnungsgemane Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Schéaden oder Méngel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Sachverstandigen nicht in
Augenschein genommen werden konnten, bleiben in diesem Gutachten unbericksichtigt.
Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen beispielsweise hinsichtlich
gesundheitsschadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien sowie Untersuchungen auf
Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge) — insbesondere in der Intensitat, wie sie fiir ein
Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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2 Allgemeine Angaben

2.1

Art des Bewertungsobjekits:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Grundstiicksflache:

2.2

Auftraggeber:

2.3

Grund der Gutachtenerstellung:

Auftrag vom:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Datum:

Teilnehmer:

Besonderheiten:

Angaben zum Bewertungsobjekt

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)

Frankenthaler Str. 9
67240 Bobenheim-Roxheim

Grundbuch von Bobenheim (Roxheim); Blatt 2331; Ifd. Nr. 3
Gemarkung Bobenheim (Roxheim); Flur ---; Flurstiick 97/35

251 m2

Angaben zum Auftraggeber

Amtsgericht Frankenthal (Pfalz)
Zwangsvollstreckungsgericht
BahnhofstraBe 33

67277 Frankenthal (Pfalz)

Angaben zum Auftrag

Geman Beschluss des Amtsgerichts Frankenthal (Pfalz)
vom 04.01.2024 soll zur Ermittlung des Wertes des zu
versteigernden Grundbesitzes ein Sachverstandiger gehort
werden. Das Gutachten ist schriftlich zu erstellen.
15.01.2024 (Datum des Auftragseingangs)

29.02.2024 (Tag des Ortstermins)

29.02.2024

29.02.2024; (9:45 h - 12:15 h)

der Zwangsverwalter;
der Sachverstandige

keine

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)
Frankenthaler Str. 9
67240 Bobenheim-Roxheim

IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Aktenzeichen: 5 K 18/23
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:
vom Sachversténdigen:

Umgebungskarte, Stadtplan:
Flurkarte:

Baulastenverzeichnis:

Altlasten:

ErschlieBungsabgaben
Abgabensituation:

Grundbuch:

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

Bauplane:
Bodenrichtwert:
Immobilienmarktbericht:

Fachliteratur:

24

Verdacht auf 6kologische Altlasten:

Bauauflagen, baubehérdliche
Beschrankungen oder Beanstandungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

Vermietung und Verpachtung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor, Maschinen,
Betriebseinrichtungen:

Energieausweis:

Wurden vom SV am 11.02.2024 abgerufen.
Wurden vom SV am 11.02.2024 abgerufen.

Die Information wurde vom SV am 04.03.2024 bei der
Gemeinde Bobenheim-Roxheim erfragt.

Die Information wurde vom SV schriftlich am 19.02.2024
erfragt. Das Antwortschreiben wurde am 29.02.2022
erstellt.

Wurden vom SV bei der Gemeinde Bobenheim Roxheim
am 08.03.2024 erfragt.

Wurde vom Amtsgericht mit dem Abrufdatum 20.12.2023
zur Verfligung gestellt.

Digitaler Abruf vom SV am 03.03.2024

Die Information wurde vom SV persdnlich am 03.03.2024
digital eingesehen.

Die Bauakte wurde am 15.03.2024 eingesehen.
Wurde vom SV am 29.02.2024 digital abgerufen.
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 [7]

siehe Literaturverzeichnis

Fragen des Gerichtes

Das Altlastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Ein solcher Verdacht ist nach augenscheinlicher Begehung
am Ortstermin nicht vorhanden.

Alle drei Wohnungen stehen zum Ortstermin leer; sind aber
nicht vollstandig gerdumt.

Es wird kein Gewerbe betrieben.

Es ist augenscheinlich kein Zubehér vorhanden.

Es konnte keine Energieausweis vorgelegt werden.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)
Frankenthaler Str. 9
67240 Bobenheim-Roxheim

IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Aktenzeichen: 5 K 18/23
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3 Grund- und Bodenbeschreibungen

3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Kreis: Rheinland-Pfalz-Kreis
Ort (Einwohnerzahl): Bobenheim-Roxheim (ca. 9.800)

Uberértliche Anbindung / Entfernung:
nachstgelegene gréBere Stadte: Mannheim ca. 20 km;
Ludwigshafen ca. 13 km;
Worms ca. 8 km

Landeshauptstadt: Mainz ca.70 km
BundesstraBen: B 9 ca.3,50 km

Autobahnzufahrt: A 6 ca. 4,50 km;
AK 61/6 ca. 8,50 km

Bahnhof: Hauptbahnhof Frankenthal ca. 5,0 km

Flughafen: Mannheim / Neuostheim ca. 20 km;
Frankfurt am Main ca. 78 km

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Die Immobilie liegt in Bobenheim-Roxheim an der
VerbindungsstraBe Frankenthal nach Worms. In der StraBe
liegt eine gemischte Nutzung vor. In direkter Umgebung ist
ein Backer, in fuBlaufiger Entfernung sind Geschéfte des
taglichen Lebens wie Lebensmitteldiscounter vorhanden.
Schulen, Kindergarten und Arzte sind in Bobenheim-
Roxheim vorhanden.
Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz (Bahnhof
und Bus) ist fuBlaufig entfernt.

Art der Bebauung und Nutzung in der offene Bauweise;

StraBe und in der ndheren Umgebung: einstéckige bis zweistdckige Bauweise;
teilweise ausgebautes Dachgeschoss;
Uberwiegend wohnbauliche Nutzung

Beeintrachtigungen: normal fir eine Verbindungsstralie;
Héchstgeschwindigkeit betragt vor dem Haus
30 km/h
Form & Hbhenverlauf: regelmaBige Form;
eben
Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23

67240 Bobenheim-Roxheim
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3.2 Gestalt und Form des Grundstiicks
StraBenfront: ca. 16,00 m
mittlere Tiefe: ca. 1550 m

Bemerkung: viereckiges Grundstiick;
die linke Grundstiickstiefe ist ca. 2,5 m tiefer

3.3 ErschlieBung, Baugrund

StraBenart: StraBe

StraBenausbau: voll ausgebaute Fahrbahn asphaltiert;
Gehwege an beiden StraBenseiten vorhanden;
KFZ-Parkmdglichkeiten vorhanden, jedoch nur in den
entsprechenden Markierungen

Anschlisse an Versorgungsleitungen Strom, Wasser, Kanalanschluss, Gasanschluss,
und Abwasserbeseitigung: Telefonanschluss, Satellitenfernsehen
Grenzverhéltnisse: zur StraBe: Grenzbebauung durch das Mehrfamilienhaus,

Hoftor und einer Grenzmauer ca. 1,60 m hoch
zum Nachbar rechts: Grenzmauer ca. 1,60 m hoch

zum Nachbar links: Grenzbebauung durch das
Mehrfamilienhaus und durch Gebaude des Nachbarn.

Rickseite: Grenzmauer ca. 1,60 m hoch

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normaler tragféhiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Das Grundbuch wurde vom Sachversténdigen eingesehen,
hiernach besteht in Abteilung Il folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1: bis 3 geldscht

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsverwaltung ist angeordnet
(Vollstreckungsgericht im Hause, Frankenthal (Pfalz), 5 L
3/23)

Ifd. Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Vollstreckungsgericht im Hause, Frankenthal (Pfalz), 5 K
18/23)

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag nicht in ein
Bodenordnungsverfahren einbezogen (keine Eintragung im
Grundbuch).

Nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigte)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind
soweit ersichtlich und nach Auskunft der Beteiligten am
Ortstermin nicht vorhanden. Diesbeziglich wurden keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobijekts, der
Bauweise, der Gebaudeart und den bereits durchgefihrten
Modernisierungen wird ohne weitere Prifung unterstellt,
dass kein Denkmalschutz besteht.

Altlasten: Das zu bewertende Grundstuick ist im
Bodeninformationssystem des Landes Rheinland-Pfalz
(BIS Rheinlandpfalz), Bodenschutz Kataster (BOKAT) nicht
als bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst.

Bauplanungsrecht:

Darstellung im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohngebiet M gekennzeichnet.

Festsetzung im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskréaftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das
Vorliegen einer Bauzeichnung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung
sowie dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlage und Nutzung vorausgesetzt.

Entwicklungszustand:
Grundsticksqualitat: baureifes Land, gemaB § 3 ImmoWertV

Abgabenzustand: Das Grundstlck liegt an einer erstmals hergestellten
ErschlieBungsanlage, ErschlieBungsbeitrdge nach den
Bestimmungen der §§ 123 ff. Baugesetzbuch sind daftir
nicht mehr zu entrichten.

Unabhangig davon erhebt die Stadt Bobenheim-Roxheim
aufgrund der Satzung Uber die Erhebung jahrlich
wiederkehrende Ausbaubeitrage fiir den Ausbau
offentlicher Verkehrsanlagen.

Es sind zum Ortstermin noch wiederkehrenden
Ausbaubeitrdge und andere Abgaben bei der Gemeinde
Bobenheim-Roxheim offen. In Summe belaufen sich die
offenen Stédnde zum Bewertungsstichtag auf ca. 2.700 €.

3.6 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Zum Zeitpunkt des Ortstermins sind alle drei Wohnungen nicht vermietet. Jedoch ist keine der drei
Wohnungen vollstandig gerdumt. Die Immobilie befindet sich in der Zwangsverwaltung.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach
bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewéahr abgegeben werden.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
WertmaBig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Bauméangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der
vermuteten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Bauméangel dienen und stellen nicht die Kosten
einer tatsachlichen Behebung der Bauschaden oder Bauméangel dar. Konkrete Aussagen Utber das
genaue MabB solcher Kosten lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall bestimmen.

4.2 Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus;
zweigeschossig;
Dachgeschoss ausgebaut;
teilunterkellert (Gewdlbekeller);
Satteldach

Baujahr: wahrscheinlich in den 1920er Jahren,
1956 wurde das 2. Vollgeschoss des Gebaudes errichtet
und das Dachgeschoss ausgebaut.

Modernisierung: In den letzten 10 bis 15 Jahren wurden folgende
Modernisierungen durchgefiihrt:
Heizung erneuert;
Wand- und Bodenbelage erneuert, teilweise nicht
fachmannisch;
Elektrik erneuert;
Vollwarmeschutz an drei Hausseiten angebracht;
Bader erneuert;

Energieeffizienz: Es konnte kein Energieausweis vorgelegt werden.

Erweiterungsmaglichkeiten: Fir das Mehrfamilienhaus werden die
Erweiterungsmdglichkeiten als gering bezeichnet. In der

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
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umliegenden Umgebung gibt es keine dreigeschossigen
Wohnhauser. Ein weiteren Anbau ist sicherlich aufgrund
des Platzes auf dem Grundstiick méglich, dabei gestaltet
sich aber hierbei die Anordnung der Rdume als schwierig.
Ansicht:
AuBenansicht:  verputzt und gestrichen

4.2.2 Nutzungseinheiten

Mehrfamilienhaus: Wohnung 1: Erdgeschoss
Wohnung 2: Obergeschoss
Wohnung 3: Dachgeschoss

Kellergeschoss: Gewdlbekeller Zugang nur durch die Wohnung im
Erdgeschoss
EG: Eingangsbereich zum Hof;

Flur innenliegend;
Zimmer zur StraBBe;
Zimmer zur StraBBe;
Bad zum Nachbar
Kiche zum Hof;
Zimmer zum Hof

0G Flur innenliegend;
Klche zum Hof;
Bad zum Hof
Zimmer zur Stral3e;
Zimmer zur StralBBe

DG Flur innenliegend;
Kliche zur StralB3e;
Bad zum Hof
Zimmer zum Hof;
Zimmer zum Nachbar

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
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4.2.3 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundamente:
Wande:
AuBenwénde:
Innenwénde:
Decken:
KG:
EG:
oG:

Gewolbekeller:

Bodenbelage:

Wénde:
Decken:

Fenster:

Tlren:

Dach:

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachrinnen und Regenfallrohre:

Hauseingangsbereich:
Wohnung EG:

Treppe:

Gebé&udeeingangstur:

Wohnungen OG und DG:

Treppe:

Eingangstdr:

Treppenhaus:

Mauerwerk

Streifenfundament

Mauerwerk;

wahrscheinlich Backstein;

ab EG: Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem
Mauerwerk;

geringflgig Trockenbauwande

Gewodlbedecke;
wahrscheinlich Stahlbetondecke;
wahrscheinlich Holzdecke

Sand

Mauerwerk Backstein
Mauerwerk Backstein

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

einfache Holztlren zur Wohnung ins EG

Holzkonstruktion
Satteldach
Tonziegel

Zinkblech

einen Tritt und eine kleine Erhéhung von ca. 5 cm
Kunststofftar

ins OG:

Stahltreppe mit Stahlpodest und Stahlhandlauf;

im AuBBenbereich

ins DG:
Holztreppe mit Holzhandlauf

Kunststoff
Boden = Laminat

Wande = Putz und Anstrich
Decke = Putz und Anstrich

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)
Frankenthaler Str. 9
67240 Bobenheim-Roxheim
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4.24  Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das ortliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallation: Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: mittlere Ausstattung

Heizung: Gaszentralheizung

Warmwasserversorgung: Uber Gaszentralheizung

Fernsehinstallation: Satellitenanschluss

4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
Besondere Bauteile: Stahl-AuBBentreppe

In Summe werden die besonderen Bauteile mit einem
Zeitwert in Héhe von 4.000 € berlicksichtigt.

Besondere Einrichtungen: keine

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel des Das Warmedammverbundsystem (WDVS) reicht in der
Gebaudes: Erdgeschosswohnung in ein Fenster. Hier sollte der

Vollwarmeschutz auf die Fenstergré3e angepasst werden.
Es sind an allen Fenstern im Bereich des WDVS keine
Fensterbénke vorhanden. Es sollten an diesen Fenstern
jeweils eine Fensterbank in den Vollwarmeschutz
eingebracht werden. An dem Kellerfenster im Hof muss der
Vollwarmeschutz an die GréBe des Kellerfensters
angepasst werden und die Seitenwangen verputzt werden.
Im Dachbereich gibt es zwei Dachflachenfenster, welche
einfachverglast sind. Es sollten beide Dachflachenfenster
gegen isolierverglaste Dachflachenfenster ausgetauscht
werden.

Die Kellerabgangswénde in der Erdgeschosswohnung sind
an drei Seiten vollflachig mit Schimmel bedeckt. Es sollten
die Wande vom Putz befreit werden und die Wéande
gedammt werden, sodass hier nicht wieder erneut
Schimmel entstehen kann. Danach sind die Wande neu zu
verputzen.

wirtschaftliche Wertminderung: In Summe werden die Kosten zur Beseitigung der
Baumangel am Gebéaude auf ca. 22.000 € geschatzt.

Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude befindet sich in einem modernisierten, jedoch
nicht immer fachmannisch ausgefihrten Zustand. Es sind
einige Modernisierungsméangel vorhanden.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
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4.2.6

Wohnflache / Nutzflache:

Grundriss:

Besonnung / Belichtung

Wirtschaftliche Wertminderung:

4.2.7
Bodenbelag:
Raume:
Sanitare Raume:
Kiche:
Wandbekleidung:
R&ume:
Sanitédre Raume:
Deckenbekleidung:
Fenster:
Fenster:
Rollladen:
Fensterbank innen:
Fensterbank auB3en:
Tdren:

ZimmertUren (Blatt):

Zarge:

Lage im Gebaude, Raumaufteilung und Orientierung

Die Wohnflache fur das Mehrfamilienhaus betragt
insgesamt ca. 192 mz2.

Die Wohnflache verteilt sich auf die drei Wohnungen wie
folgt:

Wohnung Erdgeschoss = 75,35 m?

Wohnung Obergeschoss = 69,59 m?2

Wohnung Dachgeschoss = 47,06 m?

Die Wohnflachenberechnung ist in der Anlage 5 ersichtlich.
zweckmanBig;

Der Gewdlbekeller ist nur durch die Wohnung im
Erdgeschoss zu erreichen.

ausreichend

keine

Raumausstattung der Wohnung Erdgeschoss

Fliesen;
Teppich

Fliesen

Fliesen

Tapete teilweise mit Anstrich;

Putz und Anstrich;

PVC-Spiegel im Arbeitsbereich der Kiiche
Bad: Fliesen

Raufasertapete und Anstrich
Kunststofffenster mit Isolierverglasung;
Herstellungsjahr nicht bekannt
Kunststoff

Naturstein

nicht vorhanden

Holzwerkstoff;

weil3

Holzwerkstoff;
weil3

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)
Frankenthaler Str. 9
67240 Bobenheim-Roxheim

IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Aktenzeichen: 5 K 18/23



Beikert Immobilienbewertung

Seite 17

Sanitére Installation:

Bad: Waschbecken mit Eingriff Armatur und Spiegelschrank;
Badewanne mit Eingriff Armatur;
Wand-WC mit Spiilkasten;
Waschmaschinenanschluss
Bemerkung:
Kichenausstattung: vorhanden;

Besondere Einrichtungen:

Modernisierungen:

Bauschaden & Bauméngel der Raume:

wirtschaftliche Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

nicht in dem Gutachten beriicksichtigt
keine

In den letzten 10 bis 15 Jahren wurden in der Wohnung die
Wand-, Decken-, und Bodenbelage teilweise nicht
fachménnisch erneuert. Das Bad, die Elektrik und die Tiren
wurden erneuert.

Die durchgefiihrten Modernisierungen wurden teilweise
nicht fachméannisch ausgefihrt. Dies zeigt sich zum
Beispiel daran, dass Uber die Tapete stellenweise verputzt
wurde oder dass das Fliesenbild unterbrochen ist. Die
Auffalligkeiten sollten beseitigt und kleinere
Schdnheitsreparaturen durchgefiihrt werden.

Zudem ist die Wohnung noch nicht vollstandig gerdumt.
Dies sollte nachgeholt werden.

In Summe werden die Kosten flir die oben beschriebenen
Punkte auf 15.000 € geschéatzt.

Die Erdgeschosswohnung macht nach den unterstellten
Modernisierungen und Beseitigung der Mangel einen guten
Eindruck. Die Ausstattung ist als mittel bis gehoben zu
bewerten.

4.2.8 Raumausstattung der Wohnung Obergeschoss
Bodenbelag:
Raume: Laminat
Sanitdre Rdume: Fliesen
Kiche: Laminat
Wandbekleidung:
Raume: Putz mit Anstrich;
Raufasertapete und Anstrich
Sanitdre Rdume: Fliesen
Deckenbekleidung: Putz mit Anstrich;

Raufasertapete und Anstrich

IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Aktenzeichen: 5 K 18/23
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Fenster:

Fenster:

Rollladen:
Fensterbank innen:

Fensterbank auBBen:

Tlren:

Zimmertlren:
Zargen:

Sanitére Installation:

Bad:

Grundrissgestaltung:

Bemerkung:

Kichenausstattung:

Besondere Einrichtungen:

Modernisierungen:

Bauschéaden & Baumangel der Rdume:

Kunststofffenster;
Herstellungsjahr nicht bekannt;
Isolierverglasung

Kunststoff
Naturstein

keine

Holz mit Furnier und Anstrich
Holz mit Furnier und Anstrich

Waschbecken mit Eingriff-Armatur und Spiegel;
Wand-WC mit Spiilkasten;
Duschwanne mit Duschvorhang

ausreichend;
zweckmaBig

teilweise vorhanden;
im Gutachten nicht beriicksichtigt

keine

In den letzten 10 bis 15 Jahren wurde die Wohnung im
Obergeschoss im Bereich der Elektrizitat, Wand- und
Bodenbelage, des Bades und Tiren modernisiert.

Die durchgefuhrten Modernisierungen wurden teilweise
nicht fachmannisch ausgefihrt. Die zeigt sich zum Beispiel
daran, dass Uber die Tapete stellenweise verputzt wurde.
Die Eingangstir ist defekt und muss erneuert werden.
Die Wohnungstiren sind gestrichen, die Farbe wurde
teilweise beschadigt bzw. die Farbe blattert ab. Es sollten
die TUren abgeschliffen werden und neu gestrichen
werden. Im Bad und im angrenzenden Zimmer befindet
Schimmel. Die Schimmelstellen sollten beseitigt werden
und die Ursache lokalisiert und behoben werden.

In einem Zimmer gibt es Stockflecken, diese sollten
beseitigt werden. Die Auffalligkeiten sollten beseitigt und
kleinere Schénheitsreparaturen durchgeflihrt werden.
Das Laminat ist an den StéBen auseinander gegangen,
teilweise ist das Laminat beschadigt. Der Boden sollte mit
neuem Laminat belegt werden.

Zudem ist die Wohnung noch nicht vollstandig gerdumt.
Dies sollte nachgeholt werden.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)
Frankenthaler Str. 9
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wirtschaftliche Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

4.2.9
Bodenbelag:
Raume:
Sanitare Rdume:
Klche:
Wandbekleidung:
Raume:
Sanitare Rdume:
Deckenbekleidung:
Fenster:
Fenster:
Rollladen:
Fensterbank innen:
Fensterbank auBBen:
Tlren:
Zimmertlren:
Zargen:
Sanitare Installation:
Bad:

Grundrissgestaltung:

Bemerkung:
Kichenausstattung:

Besondere Einrichtungen:

Modernisierungen:

Fir die Beseitigung der Mangel in der Wohnung im
Obergeschoss werden die Kosten auf ca. 26.000 €
geschétzt.

Die Obergeschosswohnung macht nach den unterstellten
Modernisierungen und Beseitigung der Mangel inkl. dem
Schimmel einen guten Eindruck. Die Ausstattung ist als
mittel bis gehoben zu bewerten.

Raumausstattung der Wohnung Dachgeschoss

Laminat
Fliesen

Laminat

Putz mit Anstrich

Fliesen

Putz mit Anstrich
Kunststofffenster;
Herstellungsjahr nicht bekannt;
Isolierverglasung

Kunststoff

Naturstein

keine

Holzwerkstoff mit Furnier und Anstrich
Holzwerkstoff mit Furnier und Anstrich

Waschbecken mit Eingriff-Armatur und Spiegel;
Wand-WC mit Spiilkasten;
Duschwanne

ausreichend,;

zweckmafig

vorhanden;

im Gutachten nicht beriicksichtigt

keine

In den letzten 10 bis 15 Jahren wurde die Wohnung im

Dachgeschoss im Bereich der Elektrizitat, Wand- und
Bodenbelédge, des Bades und Tiren modernisiert.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)
Frankenthaler Str. 9
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Bauschaden & Baumangel der Rdume: Der Bodenbelag wurde in einigen Radumen zu groBzlgig
verlegt, sodass er sich wélbt. Dies ist in einigen Raumen
der Fall. In diesen Raumen sollte der Bodenbelag neu
verlegt werden.

In der Dusche l6sen sich die Fliesen von der Decke. Der
Raum sollte Uberprift werden, ob sich noch weitere Fliesen
von den Wéanden, dem Boden und der Decke lésen.
Danach sollte das Bad neu gefliest werden.

Es sind einige Schdnheitsreparaturen durchzufihren.

Die Wohnung ist noch nicht gerdumt, dies ist nachzuholen.

wirtschaftliche Wertminderung: Fur die Beseitigung der Mangel in der Wohnung im
Dachgeschoss werden die Kosten auf ca. 12.000 €
geschétzt.

Allgemeinbeurteilung: Die Aufteilung ist zweckmaBig und die Wohnung muss
stellenweise modernisiert bzw. die Mangel beseitigt
werden.

4.3 Nebengebaude

Es sind auf dem Grundstiick keine Nebengeb&ude vorhanden.

4.4 AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen zahlen die Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Weg- und Stellplatzbefestigungen, Einfriedigungen.

Das Hoftor lasst sich nicht verschlieBen, es sollte ein Schloss eingebaut werden. Zudem sind an der
Grenzmauer keine Abdeckungen vorhanden, somit kdnnte Feuchtigkeit in das Mauerwerk eindringen.
Zur Beseitigung dieser Baumangel werden die Kosten auf ca. 2.000 € geschatzt.

4.5 Gesamteindruck

Das Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) wurde wahrscheinlich in den 1920er Jahren errichtet und in
1956 aufgestockt. Die zu bewertende Immobilie befindet sich in Bobenheim-Roxheim an der
VerbindungsstraBe zwischen Frankenthal und Worms auf einem 251m?2 groBen Grundstiick. Das
Mehrfamilienhaus ist teilunterkellert (Gewdlbekeller), hat zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes
Dachgeschoss. Die Wohnflache der drei Wohnungen betragt insgesamt ca. 192 m?WF. Hierbei entfallen
fur die Erdgeschosswohnung ca. 75 m2WF, fiir die Wohnung im Obergeschoss ca.

70 m2WF und fur die Dachgeschosswohnungen ca. 47 m?WF.

Durch die Erdgeschosswohnung gelangt man in den Gewdlbekeller. Die Obergeschosswohnung und die
Dachgeschosswohnung sind durch eine AuBentreppe an der Rickseite des Mehrfamilienhauses zu
erreichen.

Nach den bereits durchgefiihrten Modernisierungen und deren Korrektur, der nicht fachmannisch
durchgeflihrten Modernisierungen und der Beseitigung der Bauméangel ist die Restnutzungsdauer der
Immobilie auf 43 Jahre und der Gebaudestandard mit 2,9 (mittel) zu bezeichnen. Hierflr wurden in dem
Gutachten Kosten in H6he von ca. 80.000 € angesetzt.

Alle drei Wohnungen sind zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht vermietet und stehen leer, jedoch sind
die Wohnungen nicht vollstédndig gerdumt. Die Immobilie befindet sich in der Zwangsverwaltung.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
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5 Ermittlung der Verkehrswerte

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 67240 Bobenheim-Roxheim, Frankenthaler Str. 9, zum Wertermittlungsstichtag 29.02.2024 ermittelt.

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei
der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusétzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend flr die
Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen
Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
far die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten
Hoéhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle das Bewertungsgrundstiick
betreffenden besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen.
Dazu zahlen:

ebesondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
eBaumangel und Bauschéaden,

eAbweichungen in der Grundstlicksgrdf3e, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwertbar sind.
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5.2 Bodenwertermittiung

5.2.1 Bodenrichtwert
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Der Bodenrichtwert betragt 320,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist
wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 29.02.2024

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Flache = 251 m?

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
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5.2.2 Bodenwertberechnung des Bewertungsgrundstucks

Nachfolgend wird der Bodenwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.02.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 29.02.2024 x 1,00 B 01

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 320,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 251 X 1,00

Entwicklungsstufe geordnetes baureifes Land X 1,00

Rohbauland

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 320,00 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?

Flache « 251 m2

beitragsfreier Bodenwert = 80.320,00 €
rd. 80.300,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.02.2024 insgesamt
80.300,00 €.
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5.2.3  Erlauterungen der Begriffe und Wertansatze in der
Bodenwertberechnung

B 01 Stichtagsanpassung: Der Bodenrichtwert ist mit dem Stichtag 01.01.2024 definiert
und aktuell. Zwischen dem Bewertungsstichtag und Stichtag
des Bodenrichtwertes sind gerade einmal ca. 2 Monate
vergangen. Aufgrund der geringen Zeit wird keine
Anpassung vorgenommen.
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5.3 Ertragswertermittiung

5.3.1 Das Ertragswertmodell der
Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertradgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fu3t auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl
die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsatzlich als unvergéanglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende
Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspezifisch angepassten)
Liegenschaftszinssatz 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 Grundstlicks“ abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen“ zusammen. Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die
bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

5.3.2  Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung
verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude)
auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktlblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des
Rohertrags zun&chst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die firr eine ordnungsgemaie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand 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 Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhalinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — 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 ist eine unendliche Nutzungsdauer (ewige Rente) anzusetzen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).
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Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel

durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen

oder auf Folgen von Bauméangeln zurtckzufihren.

Flr behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage

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

Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim

Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktUbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.3.3  Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stek.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Mehrfamilienhaus Wohnung EG 75,35 8,25 621,64 7.459,68
Wohnung 1. 69,59 8,25 574,12 6.889,44
oG
Wohnung DG 47,06 8,50 400,01 4.800,12

Summe 192,00 - 1.595,77 19.149,24

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 19.149,24 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 4.216,48 €

jahrlicher Reinertrag 14.932,76 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 80.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.007,50 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 12.925,26 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 36 Jahren Restnutzungsdauer X 23,556

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 304.467,42 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 80.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 384.767,42 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 384.767,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 79.700,00 €
Ertragswert = 305.067,42 €

rd. 305.000,00 €
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5.3.4  Erlauterungen der Begriffe und Wertansatze in der
Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen (siehe Anlage 5) der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden vom Sachverstandigen auf der
Grundlage des 6rtlichen AufmaBes vorgenommen. Es wurde fiir das Mehrfamilienhaus eine Wohnflache
mit ca. 192 m2 ermittelt. Die Wohnflache orientiert sich an den von der Rechtsprechung insbesondere fiir
Mietwertermittiungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen
auf die Wohnflache (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnung weicht demzufolge
teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie ist deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Wohnflache ist, umso geringer ist die absolute Miete. Damit steigt aber
auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was eine héhere relative Miete zur Folge hat. Das heif3t, die
relative Miete steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Wohnfléche.

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktUblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Nach Informationen, Recherchen und Beobachtungen auf dem Immobilienmarkt werden fir Wohnungen
in der zu bewertenden GréBe in dieser Lage zwischen 7,50 bis 9,75 € gezahlt. Es wird fir die
Wohnungen im Erdgeschoss und Obergeschoss, die fast gleich grof3 sind ein Mietzins von 8,25 €/ m*WF
angesetzt. Fur die kleinere Wohnung im Dachgeschoss wird ein Mietzins von 8,50 €/ m*WF angesetzt.
Somit wirde eine Nettomiete fir die Wohnungen zwischen 400 € und 700 € liegen. Die Nettokaltmieten
wurden von den Recherchen bestatigt.

Bewirtschaftungskosten §19 ImmoWertV

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde
liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o flr die Mieteinheit Wohnung EG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 350,00
Instandhaltungskosten 13,50 1.017,23
Mietausfallwagnis 3,00 223,79
Summe 1.591,02
(ca. 21 % des
Rohertrags)
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¢ fiir die Mieteinheit Wohnung 1. OG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 350,00
Instandhaltungskosten 13,50 939,47
Mietausfallwagnis 3,00 206,68
Summe 1.496,15
(ca. 22 % des
Rohertrags)

o flr die Mieteinheit Wohnung DG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 350,00
Instandhaltungskosten 13,50 635,31
Mietausfallwagnis 3,00 144,00
Summe 1.129,31
(ca. 24 % des
Rohertrags)

Liegenschaftszins LZ

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des im
Landesmarktbericht veréffentlichten Gesamtsystems der Liegenschaftszinssatze angesetzt. Der
Liegenschaftszinssatz wird fir das Bodenwertniveau von 320 €/m? und mit einer rel. Restnutzungsdauer
von ca. 60 % mit 2,1 ermittelt. Es wird eine Standardabweichung von +/- 0,71 angegeben. Aufgrund der
unsicheren Situation und der steigenden Zinsen wird ein Liegenschaftszinssatz an der oberen Spanne
angesiedelt. Er wird fir das Objekt mit Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen mit 2,50 %
angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde
liegt.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewéhlte Geb&dudeart und den Standards
tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5

Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,9 betragt demnach
rd. 70 Jahre.

Die GND wird fir das Mehrfamilienhaus mit 70 Jahren geman dem Modell des Gutachterausschusses
angenommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Geb&ude: Mehrfamilienhaus

Das fiktiv 1950 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zundchst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. , Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafBnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
. - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuB3entliren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 10 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 3,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 10 10
Decken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der
. 2 1,0 0,0
Grundrissgestaltung
Summe 10,0 2,0

Ausgehend von den 12 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad

»=uberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1950 = 74 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 74 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,liberwiegend modernisiert® ergibt sich fiir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie® eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 36
Jahren.
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Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (36 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Geb&udealter von (70 Jahre — 36 Jahre =) 34 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024— 34 Jahren =) 1990.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilienhaus” in
der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 70 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1990

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berilcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Bauschaden -79.700,00 €

*  siehe Kapitel 3.5 -2.700,00 € *

*  siehe Kapitel 4.2.5 -22.000,00 €

*  siehe Kapitel 4.2.7 -15.000,00 €

*  siehe Kapitel 4.2.8 -26.000,00 €

*  siehe Kapitel 4.4 -2.000,00 €

*  siehe Kapitel 4.2.9 -12.000,00 €

Summe -79.700,00 €
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5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Das Sachwertmodell der
Immobilienwertermittlungsverordnung

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
Grundstiick 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 Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen
(inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der
Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen
Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der
baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt
den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
~Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt fihrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den
»wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmaBstab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.4.2  Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten
Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist
eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter (iber mehrere Jahre hinweg
mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln
kann. Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder
~€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, 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 bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK ber(cksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits sagt — normalen,

d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem
mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berlcksichtigen. Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene
Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in
Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebaduden, 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 fur
Planung, Baudurchflhrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude 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 Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage

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

Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Geb&uden 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 ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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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 gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”

(= Substanzwert des Grundstilicks) an den Markt, d. h. an die flir vergleichbare Grundstlicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung 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 Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
Lvorlaufigen Sachwerten” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B.
fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgréBe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte
abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung 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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5.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

858,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF) 361,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 309.738,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 29.02.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 554.740,76 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 554.740,76 €
Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

« Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 36 Jahre
e prozentual 48,57 %
« Faktor 0,5143
Alterswertgeminderte regionalisierte 285.303,17 €
durchschnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 4.000,00 €
Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 289.303,17 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne 289.303,17 €

AuBenanlagen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und

sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

+ 11.572,13 €

300.875,30 €
80.300,00 €

+

381.175,30 €
1,00
0,00 €

+ X

381.175,30 €
- 79.700,00 €

= 301.475,30 €
rd. 301.000,00 €

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)
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5.4.4  Erlauterungen der Begriffe und Wertansatze in der
Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnungsbasis der Bruttogrundflache wurde vom Sachverstandigen durch 6rtliches Aufmaf
durchgefiihrt (siehe Anlage 6). Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift
(DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl.
[2], Teil 1, Kapitel 16 und 17)

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (=100). Der letzte zur Verfligung stehende Baupreisindex des Statistischen
Bundesamtes ist = 179,1 %.

Der BPI wird mit 179,1 % angesetzt.

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellwert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebéaude: Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 0,5 0,5

Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1,0

Innenwéande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 7,5 % 92,5 % 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdéhlten Standardstufen
AuBenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
zeitgemane Dachdammung (vor ca. 1995)
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Standardstufe 3

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

Fenster und AuBBentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit
zeitgemaBem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit DAmmmaterial
geflillte Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);
einfacher Putz

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und
Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zéhlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Mehrfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Gebéaudetyp:

Mehrfamilienhduser
Mehrfamilienh&user mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 7,5 54,00
3 825,00 92,5 763,13
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 817,13
gewogener Standard = 2,9
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebdudestandards 1 und 2

erganzt.

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

817,13 €/m2 BGF
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Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafB Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

* Einspanner x 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 857,99 €/m2 BGF
rd. 858,00 €/m2 BGF

Zu- / Abschlage zum Herstellungswert

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normalgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbaus des zu bewertenden Gebaudes gegeniber
dem Ausbauzustand erforderlich. Es wurden keine Zu- / Abschlage angesetzt.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgeb&dudes nicht berticksichtigten, wesentlichen wertbeeinflussenden, besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungs- bzw.
Zeitwertzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Abschlage.
Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
AuBentreppe 4.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 4.000,00 €

Besondere Einrichtungen

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

Es gibt keine besonderen Einrichtungen.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschéatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 11.572,13 €
(289.303,17 €)
Summe 11.572,13 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Sachwertfaktors zugrunde liegt.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebadude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewéhlte Geb&dudeart und den Standards
tabellierten Uiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
{bliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,9 betragt demnach rd.
70 Jahre.

Die GND wird fir das Mehrfamilienhaus mit 70 Jahren gemafnR dem Modell des Gutachterausschusses
angenommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer”
abzulglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Geb&ude: Mehrfamilienhaus

Das fiktiv 1950 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

.- ) Tats&chliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 0.0
Warmedammung ’ ’
Modernisierung der Fenster und AuBBentlren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 10 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 3,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 10 10
Decken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der 5 10 0.0
Grundrissgestaltung ’ ’
Summe 10,0 2,0
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Ausgehend von den 12 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad

~=uberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1950 = 74 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 74 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,liberwiegend modernisiert* ergibt sich fiir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 36
Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (36 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 36 Jahre =) 34 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024— 34 Jahren =) 1990.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Mehrfamilienhaus® in
der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 70 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1990

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der verwendete objekispezifische Sachwertfaktor wird auf der verfligbaren Grundlage des
Grundstiicksmarktberichtes fiir die Objektart Mehrfamilienhaus bei dem BRW von 320 €/m? und einem
vorlaufigen Sachwert von ca. 380.000 € verdffentlicht. Der in [7] verdffentlichte Wert ergibt einen
Sachwertfaktor von 1,20 bei einem vorlaufigen Sachwert von ca. 380.000 €,

Es wird eine Standardabweichung von +/-0,17 angegeben. Aufgrund der unsicheren Situation und der
steigenden Zinsen wird ein Sachwertfaktor an der unteren Spanne angesiedelt. Er wird fiir das Objekt
Mehrfamilienhaus mit Modernisierungs- und InstandhaltungsmafBnahmen im Bereich von 80.000 € ein
Sachwertfaktor von 1,0 angesetzt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 Absatz 2 ImmoWertV

Hier werden die wertmé&Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb&audebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst,
gtbh d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige
Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Bauschaden -79.700,00 €

*  siehe Kapitel 3.5 *-2.700,00 € *

*  siehe Kapitel 4.2.5 -22.000,00 €

*  siehe Kapitel 4.2.7 -15.000,00 €

*  siehe Kapitel 4.2.8 -26.000,00 €

*  siehe Kapitel 4.4 -2.000,00 €

*  siehe Kapitel 4.2.9 -12.000,00 €

Summe -79.700,00 €
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5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert - als
auch das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermafen in die Nahe des
Verkehrswerts.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder

substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten

5.5.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme
Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur
Verfliigung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

5.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 305.000 €,
der Sachwert mit rd. 301.000 € ermittelt.

5.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fur die zu bewertende Objektart im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,60 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in
guter Qualitat (genauer Bodenwert, Uberértlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in
guter Qualitét (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.
Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b)
beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (d) = 0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[301.000,00 € x 0,360 + 305.000,00 € x 0,900] + 1,440 = rd. 304.000,00 €.

5.5.5 Verkehrswert (Marktwert)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 301.000 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 305.000 €.

Der Verkehrswert (Marktwert) fir die wirtschaftliche Einheit bestehend aus dem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 67240 Bobenheim-Roxheim, Frankenthaler Str. 9

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bobenheim (Roxheim) 2331 3
Gemarkung Flur Flurstlicke
Bobenheim 97/35

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.02.2024 mit rd.

304.000 €

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulédssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Viernheim, 15.03.2024

Stephan Beikert

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim



Beikert Immobilienbewertung Seite 46

6 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

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

Il. BV:
Verordnung UGber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethéhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBBer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)
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GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEQG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2005

[2]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammliung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2005

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag,
4. Auflage 2002

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

[5]  Kréll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel

[6] Schmitz, Krings, Dahlbaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber
Wingen, Essen

[71  Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
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7 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug der StraBenkarte zur Dokumentation der groBraumlichen 1 Seite
Lage
Anlage 2: Auszug der StraBenkarte zur Dokumentation der innerértlichen Lage 1 Seite
Anlage 3: Auszug des Lageplans 1 Seite
Anlage 4: Skizze 4 Seiten
Anlage 5: Wohnflachenberechnung 1 Seite
Anlage 6: Bruttogrundflache 1 Seite
Anlage 7: Fotos 22 Seiten
Summe 31 Seiten
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Anlage 1: Auszug der StraBenkarte zur Dokumentation der groBraumlichen Lage
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Anlage 2: Auszug der StraBenkarte zur Dokumentation der innerértlichen Lage
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Aktualitat:
MaBstab: 1:10.000

IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Aktenzeichen: 5 K 18/23
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Anlage 3: Auszug des Lageplans
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© GeoBasis-DE/LVermGeoRP 2024
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Quelle: WMS PremiumLiKa
Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz (LVermGeo)
http://www.lvermgeo.rlp.de

Aktualitat: 11.02.2024

Mafstab: 1:1.000

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
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Anlage 4: Skizze Erdgeschoss

Zimmer /|

| %
Zimmer L

.
mmer : /I j Kiiche

Die dargestellte Einteilung der einzelnen Etagen in den Skizzen ist nicht maBstabsgetreu. Es soll nur

einen groben Uberblick auf die Einteilung zeigen.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)
Frankenthaler Str. 9
67240 Bobenheim-Roxheim

IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Aktenzeichen: 5 K 18/23
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Anlage 4:  Skizze Obergeschoss

Zimmer | Treppenhaus

— (T =

‘ / i Klche
Zimmer )

Die dargestellte Einteilung der einzelnen Etagen in den Skizzen ist nicht maBstabsgetreu. Es soll nur
einen groben Uberblick auf die Einteilung zeigen.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Anlage 4:  Skizze Dachgeschoss

............. Zimmer
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1
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i Flur !
] 1
Kiche -————
—U Zimmer
Dusche

Die dargestellte Einteilung der einzelnen Etagen in den Skizzen ist nicht maBstabsgetreu. Es soll nur
einen groben Uberblich auf die Einteilung zeigen.

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Anlage 4:  Bauplane StraBenansicht

—
Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
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Anlage 5: Wohnflachenberechnung

Raume der Bewertungseinheit

Etage ZY::nmumnger ?;L:mnum Raumbezeichnung +/- Faktor L&nge Breite gg:g Wohnflache Gev:;if::‘:ngs— wohr\\/vw;r:]e:glir;glge Raumsumme Bemerkung
[m] [m] [m?3 [m?] [K] [m?]
EG 1 1 Flur + 1 6,41 1,93 1237 12,37 1 12,37
EG 1 1 Flur + 1 094 455 428 4,28 1 4,28
EG 1 1 Flur 1 045 046 -0,21 -0,21 1 -0,21 16,44  Schornstein
EG 1 2 Zimmer + 1 4,67 3,62 16,89 16,89 1 16,89 16,89  mittlerer Lange
EG 1 3 Zimmer + 1 423 3,78 1599 15,99 1 15,99 mittlerer Lange
EG 1 3 Zimmer - 1 0,45 045 -0,20 -0,20 1 -0,20 15,79 Schornstein
EG 1 4 Zimmer + 1 2,06 436 898 8,98 1 8,98 8,98
EG 1 5 Kiiche + 1 432 239 10,32 10,32 1 10,32
EG 1 5 Kiiche - 1 095 1,44 -137 -1,37 1 -1,37 8,96 Heizungsnische
EG 1 6 Bad + 1 421 197 829 8,29 1 8,29 8,29
oG 2 1 Flur + 1 1,72 466 8,02 8,02 1 8,02
oG 2 1 Flur + 1 1,98 326 645 6,45 1 6,45
oG 2 1 Flur - 1 041 054 -022 -0,22 1 -0,22 14,25 Schornstein
oG 2 2 Kiiche + 1 356 4,66 1659 16,59 1 16,59 16,59
oG 2 3 Zimmer + 1 435 3,70 16,08 16,08 1 16,08 mittlerer Lange
oG 2 3 Zimmer - 1 0,45 040 -0,18 -0,18 1 -0,18 15,90 Schornstein
oG 2 4 Dusche + 1 1,96 2,08 4,08 4,08 1 4,08
oG 2 4 Dusche -1 0,71 023 -0,16 -0,16 1 -0,16 3,91
OoG 2 5 Zimmer + 1 4,77 3,97 18,94 18,94 1 18,94 18,94 mittlerer Lange
DG 3 1 Flur + 1 1,98 274 543 5,43 1 5,43 5,43
DG 3 2 Zimmer + 1 465 3,01 1400 14,00 1 14,00
DG 3 2 Zimmer - 1 465 0,30 -1,40 -1,40 1 -1,40 Dachschrage <1m
Dachschrage zwischen 1m und
DG 3 2 Zimmer - 05 465 1,05 -244 -2,44 1 -2,44 10,16 2m
DG 3 3 Zimmer + 1 4,67 322 15,04 15,04 1 15,04
DG 3 3 Zimmer -1 467 0,30 -1,40 -1,40 1 -1,40
Dachschrége zwischen 1m und
DG 3 3 Zimmer - 05 467 1,05 -245 -2,45 1 -2,45 2m
DG 3 3 Zimmer - 1 051 041 -0,21 -0,21 1 -0,21 10,98 Schornstein
DG 3 4 Dusche + 1 1,96 192 376 3,76 1 3,76
DG 3 4 Dusche -1 1,96 030 -0,59 -0,59 1 -0,59 Dachschrage <1m
Dachschrége zwischen 1m und
DG 3 4 Dusche - 05 19 1,05 -1,03 -1,03 1 -1,08 2,15 2m
DG 3 5 Zimmer + 1 456 4,48 2043 2043 1 20,43
DG 3 5 Zmmer -1 456 041 187  -187 1 1,87 Dachschrage beide seiten
zwischen 1m und 2m
DG 3 5 Zimmer - 1 0,39 054 -0,21 -0,21 1 -0,21 18,35 Schornstein
+ 1 1
+ 1 1
+ 1 1
Summe 191,99 191,99 191,99
Summe Wohnung 1 75,35
Wohnung 2 69,59
Wohnung 3 47,06
Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23

67240 Bobenheim-Roxheim
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Anlage 6: Bruttogrundflachenberechnung Mehrfamilienhaus

Berechnung des Bruttorauminhalts (BRI) oder der Bruttogrundflache (BGF)

Raum- . Lange Breite  Grund- Faktor
Etage Raumbe-zeichnung + wento)  wanio) flache  Wans)

o Hoéhe Rauminhalt Bemerkung
[m] _[m] [m?3 [m] [m?]

KG Keller + 475 870 41,33 1 0,00 0,00
EG Erdgeschoss + 12,25 8,70 106,58 1 0,00 0,00 mittlere Lange
oG Obergeschoss + 12,25 8,70 106,58 1 0,00 0,00 mittlere Lange
DG Dachgeschoss + 1225 8,70 106,58 1 0,00 0,00 mittlere Lange
+ 0,00 0,00 0,00 1 0,00 0,00
+ 0,00 0,00 0,00 1 0,00 0,00
+ 0,00 0,00 0,00 1 0,00 0,00
+ 0,00 0,00 0,00 1 0,00 0,00
+ 0,00 0,00 0,00 1 0,00 0,00
Summe BGF 361,05 BRI 0,00
Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23

67240 Bobenheim-Roxheim
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Anlage 7: Fotos

Seite 1 von 22

Bild-Nr. 1: StralRenansicht von rechts

Bild-Nr. 2: StralBenansicht
Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23

67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 3: Seitenansicht

Bild-Nr. 4: Hofansicht
Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23

67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr.6: Keller
Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23

67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 7: Wohnung EG Flur

Bild-Nr. 8: EG:Zimmer
Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23

67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 9: EG:Zimmer

Bild-Nr. 10: EG:Zimmer

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 11: Heizung

Bild-Nr. 12: EG: Kiche

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 13: EG: Bad

Bild-Nr. 14: EG: Bad

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 15: AuRentreppe ins OG

Bild-Nr. 16: Flur zu den Wohnungen OG und DG

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 17: Wohnung OG

Bild-Nr. 18: OG: Flur

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 19: OG: Kuche

Bild-Nr. 20: 0G: Kiche

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 21: OG:Zimmer
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Bild-Nr. 22: 0G: Bad
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Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)
Frankenthaler Str. 9
67240 Bobenheim-Roxheim

IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Aktenzeichen: 5 K 18/23
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Bild-Nr. 23: OG:Bad

Bild-Nr. 24: OG:Zimmer

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 25: Treppe zur Wohnung DG

Bild-Nr. 26: Wohnung DG

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 27: DG:Zimmer

Bild-Nr. 28: DG:Zimmer

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
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Bild-Nr. 30: DG: Bad

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
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Bild-Nr. 31: DG: Kiche

Bild-Nr. 32: Dammung nicht fertiggestellt am Kellerfenster

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 33: Dammung Gber Zimmerfenster

Bild-Nr. 34: Schimmel an Kellertreppeneand

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 35: Schimmel an Kellertreppeneand

Bild-Nr. 36: Defektes Turschloss

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 37: Defekte Tar

Bild-Nr. 38: Defekter Boden

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
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Bild-Nr. 39: verschobener Laminatboden

Bild-Nr. 40: Schimm elstelle

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
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Bild-Nr. 41: Schimmelstelle

e
Bild-Nr. 42: Schimm elstelle
Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23

67240 Bobenheim-Roxheim
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Bild-Nr. 43: abgeloste Fliesenwand

Bild-Nr. 44: Einfachverglastes Dachflachenfenster

Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus) IB-Nr. 830/AG/GA/MFH/SB
Frankenthaler Str. 9 Aktenzeichen: 5 K 18/23
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