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4.5 Sonderbauteile und Auienanlage

Baulicher Zustand:

Hinweis:

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Aus-

Das Gebdude besitzt gartenseitig eine Pergola
bzw. eine Uberdachte Terrasse im EG, einen
Balkon im OG und eine Eingangslberdachung.
Fine Doppelgarage befindet sich an der
nérdlichen Grundsticksgrenze.

Das Gebaude entstammt der Baualtersklasse von
1980. Wertrelevante Umbaumafinahmen wurden
nicht vorgenommen.

Das Gebdude macht zundchst duferlich einen
gepflegten  Eindruck, jedoch sind  Farb-
veranderungen an der  Fassade, bzw.
Schlierenbildungen ersichtlich, vermutlich
Sporenbildung. An manchen Stellen ist der
Oberputz beschadigt und platzt ab. Setzungen
haben entlang der Terrasse im Erdgeschoss
stattgefunden. Hier sind umfangreiche
RiBbildungen ersichtlich.

Aufgrund eines Wasserschadens ist das gesamte
Untergeschoss zu einem Sanierungsfall geworden.
Es sind Schimmelbildungen im  Boden
Wandbereich ersichtlich aber auch im Wand -
Deckenbereich. Innenwandputz und Tapeten
ldsen sich. Vermutlich sind nicht nur Bdden
sondern auch Bodenaufbauten zu ersetzen.

Boden - Wandbereich im Untergeschoss .

flihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Insofern beruhen Angaben
iber nicht sichtbare Bauteile auf Ausklinften, vorliegenden Unterlagen bzw.

Vermutungen.
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4.6.10
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 SEcEEeNE [HORECHBECHUS §

Allgemeine Angaben
Verkehrs - / Geschéftslage:

baulicher Zustand:

Bauauflagen, Beschrankungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

Miet- / Pachtzustand:
Gewerbebetrieb:

Zubehor nach § 97 BGB

welches nicht geschatzt wurde:

Energieauswelis:
Wohnpreisbindung
Hausverwaltung:

Hausgeldzahlungen:

Fassadendetail {gartenseitig)

gut
Mangel s. Pkt 4.5

Es bestehen keine baubehdérdliche
Beanstandungen

keine Hinweise auf Hausschwamm
bzw. 6kologische Altlasten anhand des
Bildmaterials

vermietet / bewohnt

keiner

keine

/.

/
/.
/
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5.1

5.2

5.3

5.4

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach den Grundsdtzen der
(immoWertV 2010) mit Inkrafttreten zum 1. Juli 2010.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren herangezogen werden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis
des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen
worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten
Verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

(s. §8 der ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der
Grundsticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert Es ist das Regelverfahren
fur die Ermittlung des Bodenwertes unbebauter sowie bebauter
Grundstlicke (vgl WertRO6 1.55). Zur Ermittlung des Bodenwertes kann von
der Méglichkeit Gebrauch gemacht werden, Vergleichspreise  durch
Auskinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte (§195 BauGB) einzuholen (vgl. WertRO6 2.3.1). Des
Weiteren sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte
heranzuziehen.

Bei der Verkehrswertermittiung bebauter Grundstlcke wird das Verfahren
insbesondere bei Einfamilien-Reihenhdusern, Eigentumswohnungen,
einfachen frei stehenden Eigenheimen und Garagen angewendet. (vgl.
WertR06 3.1.1)

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt Uberwiegend dann zur Anwendung, wenn
keine Renditelberlegungen im Vordergrund stehen. Dies ist vor allem bei
Ein- und Zweifamilienhdusern der Fall, bei denen der Kaufinteressent nicht
an einer zinsabwerfenden Kapitalanlage sondern am Wohnwert interessiert
ist und die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Er-
tragserzielung aus dem Grundstiick und den baulichen Anlagen im Vor-
dergrund steht. Bei diesen Grundsticken wird der Grundstlckswert im
Wesentlichen durch den nachhaltig zu erzielenden Grundstiicksertrag
bestimmt. Der Kaufinteressent ist in erster Linie daran interessiert, weiche
Verzinsung ihm das investierte Kapital bringt.

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Nach der Wertermittlungsverordnung, den Wertermittiungsrichtlinien und
der einschldgigen Fachliteratur handelt es sich in vorliegendem Falle primar
um ein Sachwertobjekt. Jingere Kaufpreise aus der unmittelbaren
Umgebung liegen nach Auskunft des értlichen Gutachterausschusses nicht
vor, so daB kein Vergleichswert ermittelt werden kann. Eine
Ertragswertberechnung wird jenem Verfahren gegenlibergestelit.
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6.1

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert
i.d.R. im Vergleichswertverfahren zu ermittein (vgl. § 16 Abs. 1; §15 Abs. 2;
ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet wenn sie entsprechend
e den Ortlichen Verhaitnissen
der Lage und dem Entwicklungszustand
und nach dem Maf3 der baulichen Nutzung
dem erschlieBungs-(beitragsrechtlichen) Zustand
und der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt sind

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrzahl von  Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks von dem
Richtwertgrundstlick in den wertheeinflussenden Merkmalen, wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MafR der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt, bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss flr die Ermittlung von Grundstlickswerten (§§ 192
ff BauGB) firr den Bereich der Stadt Frankenthal und den Rhein-Pfalz-Kreis
ermittelt die Bodenrichtwerte alle 2 Jahre. Zum Stichtag wird der
Bodenrichtwert flir das zu bewertende Grundstick bzw. die
Bodenrichtwertzone wie folgt angegeben:

320 Euro/am (ErschliefSungsbeitragsfrei)
Baureifes Land

Allgemeines Wohngebiet

offene Bauweise

2 Geschosse
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6.2

6.3

i
T
Bodenrichiwertkarte 2022

Abweichung vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertdnderung vom Stichtag 01.01.2022 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nicht erkennbar. Die Richtwertparameter stimmen mit dem
gegenstandlichen Bewertungsobjekt (iberein, so dafl keine Anpassung oder
Umrechnung des Bodenrichtwertes zu erfolgen hat.

Bodenwert
Fist.-Nr. Bezeichnung Flache €/ m? Summe €
m2
1540/5 Gebaude und Freifliche 671 320,- 214.720,-
Schwabenstrafie 20 A

gerundet: 215.000,- Euro
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Das Modell fiir die Ermittiung des Sachwertes ist in den 8835-39 der ImmoWertv 2021
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes und den Werten
der auf dem Grundstlick vorhandenen Gebdude und Auflenanlagen sowie ggf. dem
Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinfiussenden
Umstadnden abgeleitet.

Der Wert der Gebaude ist auf Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berlcksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale wie Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer,
Baumangel, Bauschaden und sonstige wertbeeinflussende Umstande abzuleiten.

Der Wert der Aufenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flir Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von (blichen Herstellungskosten oder Erfahrungssédtzen unter Berlcksichtigung des
Zeitwertes abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, und Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebdude und
AuBenanlagen wird unter Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Faktoren als
vorlaufiger Sachwert hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem Grundstlicksmarkt beurteilt.
I.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag am vorldufigen Sachwert
anzubringen. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwertes an die Lage auf dem
drtlichen Grundstlicksmarkt fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des
Grundsticks.

Erlduterung der bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe:

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden flr die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr (hier 2010) zurlickgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, inshesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjektes in den Grundsticksmarkt sammeln kann. Die
Normalherstellungskosten verstehen sich inklusive Mehrwertsteuer.

Der Gebdudenormalherstellungswert wird aus der Multiplikation des
Normalherstellungswertes mit den Bruttogrundflachen (oder Rauminhalten) des Gebé&udes
bestimmt, unter Berlicksichtigung von Korrekturfaktoren aus den besonderen Merkmalen des
Bewertungsobjektes, regionaler Einfliisse sowie einer Indizierung der Baupreisentwicklung
zum Stichtag.

Die Alterswertminderung der Gebdude wird auf der Basis der sachverstdndig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils dGblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt. Seit in Kraft treten der
ImmowertV am 01.07.2010 soll die lineare Abschreibung Anwendung finden.
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Die Gesamtnutzungsdauer versteht sich nicht als die technische Standdauer eines Objektes -
die wesentlich ldnger sein kann - sondern als wirtschaftliche Nutzungsdauer bei
ordnungsgeméfier Instandhaltung. Nach den Grundsatzen der ImmowertV wird die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohn- und Geschéftshdusern auf 80 Jahre
begrenzt.

Das Ursprungsbaujahr des Gebdudes wird auf das Baujahr 1980 beziffert. Somit betragt die
die rechnerische Restnutzungsdauer 37 Jahren. Nach einem Punktesystem kdnnen
ModernisierungsmaSnahmen in eine modifizierte Restnutzungsdauer Ubertragen werden.
Angaben Uber Modernisierungsmafinahmen liegen nicht vor. Die sich daraus ergebende
lineare Alterswertminderung betragt 53,75 %.

Mittels eines Sachwertfaktors wird der vorlaufige Sachwert an den Markt angepafit. Das
herstellungsorientierte Rechenergebnis des vorldufigen Sachwertes ist in aller Regel nicht mit
den Marktpreisen identisch. Die Notwendigkeit der Marktanpassung ergibt sich aus §21 Abs.
3 der ImmoWertV. Der Sachwertfaktor ist durch Nachbewertung aus realisierten
Verkaufspreisen und aus Vergleichsobjekten berechneten vorlaufigen Sachwerten abzuleiten.

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird UOblicherweise auf der Grundlage aktueller
Kaufpreise und Angaben des oberen Gutachterausschusses bestimmt und angesetzt.

Markt-
segment
(typ. BWN}

1 {40 €/m)
-2{75 €/m?%)

3 {135 €/m?)
e 4, (215 €/

wan § (300 €/m?)
e € [+ €/ 1Y)

o $ S P PSP P S &
SIS

vorliufiger Sachwert [€]

4.2-2: Sachwertfaktoren filr mit Fin- und Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke nach Marktsegmenten fiir ein typi-
sches Bodenwertniveau (BWN) zum 01.01.2022
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Berechnung des Sachwertfaktors

Anwendungsfunktionf.1-5  SWF = a x BWN (hoch) b x vSW (hoch) ¢ x e ((hoch d) x Wertemmittlunsstichtag)
Anwendungsfunktion f. 6 SWF = a x vSW (hoch) ¢ x e (hoch) d x Wertermittlungsstichtag

Marktsegment 1 2 3 4 5 6
Koeffizienten

a 0034562 0022959 0024940 0038940  0,071009  0,565057

b 0138151 0132368 0079852 0066407  0,066116

c -0,207809  -0,234342  -0,243713  -0226169  -0,224196  -0,291045

d 1,20034E-04 1,38837E-04 1,46775E-04 1,34541E-04 1,21434E-04 1,05017E-04
Standardabweichung (+/-) 0,13 0,13 0,14 0,14 0,17 0,21
Stichtag 01.01.2022  44562,00

‘Stichtag 12 45230p,00

a= 0,038940

] b Potenz 1,466761475
537.00000 ¢ Potenz 0,050589157
2,718281828 d Potenz 439,3469544

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des
ginzelnen Wertermittlungsobjektes, die vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigensténdigen WerteinfluR beimift. Soweit sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfat und beriicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschiage
regelmé&Rig nach der Marktanpassung gesondert zu bertcksichtigen (88 ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen gehdren

Besondere Ertragsverhéltnisse

Bauménge! und Bauschéaden

Wirtschaftliche Uberalterung
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
Freilegungskosten

Bodenverunreinigungen

Grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen

® & o o & o o

Im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wurden Méngel und
Schaden erfaBt und deren Sanierung gemaf  der Kostenansdtze  des
Baukosteninformationszentrums (BKI 2023) berechnet sowie nach Standardleistungsbuch -
DIN 276 - gelistet. Jene Kosten wurden unter Bezug auf d. Landesgrundstiicksmarktbericht
(RLP 2023) geddmpft zu 90 % im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale in Ansatz gebracht:

108
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Sachwertberechnung:

| BODENWERT

1 Grundstiicksgrofe

Flurstiick 1540/5 671,00 qm
Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei 320,00 €/gm

1.1 Wertanpassung Lage 1,00

1.2 Wertanpassung fiir wertrelevante Grundfléchenzahl 1,00

1.3 zeitliche Wertanpassung 1,00
GrundstiicksgroRe (gm) x Bodenwert (gm) 671,00 X 320,00 =
Bodenwert 214.720,00
Bodenwert gerundet 215.000,00 €

Il GEBAUDEWERT
Wohnhaus
Baujahr Wohnhaus (Wiederaufbau) 1980
Renovierungen im Jahr unbekannt
Stichtag im Jahr 2023
Gebaudealter in Jahren ca. 43 Jahre
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL 80 Jahre
Restnutzungsdauer 37 Jahre
(Modifizierte) Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL 37 Jahre
Bruttogrundflachen Wohnhaus (KG, EG, OG, DG) 511,88 m2
NHK- Einordnung / Gebéudetyp
Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Doppelhéuser, Reihenhéuser
hier: freistehende Zweifamilienwohnhé&user
Keller, Erd,- Obergeschoss, Dachboden
Ausstattung: mittel
Grundwert NHK 2010 einschl. NK 716,13 €/gm
Korrekturfaktoren Bewertungsobjekt
fir Wohnungsgrofe 1,00
fir Grundrif3art 1,00
NHK €/ BGF im Basisjahr 2010 716,13 €/gm
Baupreisindex Rheinland-Pfalz Basisjahr 2010 = 100
Neubau Wohngebaude 178,30
NHK €/ BGF zum Stichtag 1276,86 €/gm
Gebaudenormalherstellungswert bei 511,88 BGF 653.598,99 €
Wertminderung linear 53,75 % -351.309,46 €
Geb&udewert 302.289,53 €
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Gebaudewert - gerundet 302.000,00 €
i BAULICHE AUSSENANLAGEN / SONDERBAUTEILE
- AuRenanlage / ErschlieBung (i.v. Hundert v. Grundstiick) 3 % 6.450,00
- Bei der BGF-Berechnung nicht erfallte Bauteile
(Pergola, Vordach) nach. Alterswertminderung 1 psch 1.500,00
- Doppelgarage 1 psch 12.000,00
Summe Auflenaniage und Sonderbauteile 19.950,00 €
AuRenanlagen / Sonderbauteile gerundet 20.000,00 €
IV SACHWERT
Bodenwert 215.000,00 €
Gebaudewert + 302.000,00 €
bauliche Aulenanlagen, Sonderbauteile + 20.000,00 €
Summe Sachwert = 537.000,00 €
V  MARKTANPASSUNG / SACHWERTFAKTOR
Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwertfaktor 1,270
Regionaler, Zeitlicher Zu- oder Abschlag -0,200
Sachwert nach Marktanpassung 574.590,00 €
Sachwert nach Marktanpassung gerundet 575.000,00 €
VI Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Méngel- und Schaden -99.125,77 €
VIl SACHWERT 475.874,23 €
Sachwert gerundet 476.000,00 €
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Berechnung der Normalherstellungskosten (NHK 2010)
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