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GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 5 K 21/23

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Beindersheim Blatt 1069,

BV 1, Gemarkung Beindersheim, Flurstlick 456/24, Hof- und Geb&udeflache,
Stettiner Straflte 30, 306 m?

StralRenansicht

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
14.12.2023 ermittelt mit rund

180.000,00 €.

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

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 47 Seiten.

Es wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Fur das AG Frankenthal/Pfalz wurde eine inhaltsgleiche CD erstellt sowie ein Beiblatt mit
Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwal-
tung.
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Stettiner StralRe 30, 67259 Beindersheim 23AG-FT5K21/23

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einer Doppelhaushalfte
mit Garage

Stettiner Strale 30
67259 Beindersheim

Grundbuch von Beindersheim, Blatt 1069, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Beindersheim, Flurstiick 456/24,
zu bewertende Flache 306 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Frankenthal,
Bahnhofstr. 33, 67227 Frankenthal vom 15.11.2023
soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten er-
stellt werden.

14.12.2023
14.12.2023
14.12.2023

Es wurde eine AulRen- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei einge-
schréankt in Augenschein genommen werden.

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

e Kinderzimmer und Balkon im OG
e Dach mit Studio und Speicher
e Kellerrdume.

Hinweis

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

Der Miteigentiimer und der Sachverstandige

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 3
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Eigentimer/in:
Mieter/in:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

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

Zubehdr im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstlick soweit ersichtlich nicht vorgefun-
den.

Bewegliche Gegenstdnde im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden.

Besteht nicht.

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

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fuigung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn-
und Nutzflachen

e Mietdaten

e Auskunft Baurecht

e Auskunft Baulasten

e Auskunft Altlasten

e Auskunft Bodenrichtwert

e Marktdatenableitungen des 6rtlich zustédndigen Ex-
pertengremiums fir Immobilienwerte

e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

e Ortliche Feststellungen.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 4
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

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

Anmerkung zur Wohnfléache / Unterlagen:

Die Wohnflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie mit Hilfe
von Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein Aufmaf®
konnte nicht vorgenommen werden. Die uns vorgelegten Unterlagen wurden vom Bauar-
chiv zur Verfiigung gestellt.

Der Unterzeichner unterstellt in dieser Wertermittlung, dass diese Unterlagen korrekt sind.

Hinweis zum Gebéude:

Das Grundstiick konnte am Ortstermin nur eingeschrénkt besichtigt werden (teils zugestellt
und versperrt). Die Gebaude wurden augenscheinlich nicht ordnungsgemal bewirtschaftet.
Zahlreiche Gewerke erscheinen Uberaltert, abgenutzt oder schadhaft. Es ist davon auszu-
gehen, dass sich das Gebaude im Spannungsfeld zwischen umfassender Renovierung mit
Moderierung und nahezu einer Kernsanierung befindet (siehe auch gedampfte Marktan-
passung). Der unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriick-
sichtigte Abschlag ist nur fir die notwendigsten (substanzerhaltenen) Reparaturen ausrei-
chend. Es ist einem potenziellen Kaufinteressenten zwingend zu empfehlen, sich mit den
vorstehenden Besonderheiten weiter auseinanderzusetzen, um erganzend zu diesem Gut-
achten eine eigene, den individuellen Bedlrfnissen angepassten Kostenkalkulation zu er-
stellen. Erganzend zum Kaufpreis/Gutachten sind weitere erhebliche Folgekosten und ggf.
Eigenleistung mitzubertcksichtigen.

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

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

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 5




Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Stettiner Strale 30, 67259 Beindersheim 23AG-FT5K21/23

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBRraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Rhein-Pfalz-Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Beindersheim (ca. 3.100 Einwohner)

Uberértliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréRere Stadte:

nungen: Frankenthal ca. 3,5 km
Landeshauptstadt:

Mainz ca. 71 km

Bundesstrallen:
B 9 ca. 5,5 km

Autobahnzufahrt:
A 6/A 61 Kreuz Frankenthal ca. 1,5 km

Bahnhof:
HBF Frankenthal/Pfalz ca. 4 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 74 km

[T
L ir|.'|||||:1'|||II

Reglonalkarte
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Ortsrand;
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,5 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in fuRlaufiger Entfer-

nung;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufi-
ger Entfernung

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte,
| — Il geschossige Bauweise

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: keine
Topografie: eben
' vy 3 g W oqn
e T H 13 15 : b e i 8
1”:'\__,4 3 e ; gi: StraRe — 2 Et
11 | E 1 %1 e Gl 7
1.’_ E ;| E' E
T} o 123 e
13 £ 5 4'e0
HU 3 E 7
1 1 et
15 8 b l.-: 6 4 B
11 2 @ 0 8
17 16 ! B S
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b o
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" . ~
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10092 = 161820929875~ 14 O,
a8 53$i 3638 40 42 a4 Siem
46 1 g
Strallenkarte
Seite 7
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2.2 Gestalt und Form

Auszug aus den Geobasisinformationen ]ﬁ R}mﬂmﬂp&]z

Liegenschaftsharte VERMESSLHCE. UND
EATASTERAMT RHEIMPRALT

Tif,

:
I
I

Eaala = [] 1] a a0
Mliadisiab 1 - 1 DOO [

WendetStigungen fir sspene Zwerie Snd mugeissssn Ere unmiebare oder mifizbans Vermaridung, Ummeandung oder Verdff=ndichung der Geobassimformationsn
beetiad dier Zesbmerung der zustindigen Vermessungs- und Katesichehfme (§ 12 Landespes sty dher das amiiche Vemessungwessn)
Hemestel durch das Wermessangs- und Kaisterart Rheinpialr.

Quelle: www.vermkv.rlp.de

Lageplan (nicht MaRstablich)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Wohnstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden,;
Parkmdglichkeit vorhanden

vorhanden

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener,
normal tragféhiger Baugrund

Gemaly schriftlicher Auskunft der zustandigen Be-
hoérde ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster
nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

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

Dem Sachverstédndigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 15.11.2023 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Beindersheim, Blatt 1069 folgende Eintragungen:

Pos. 1: Dienstbarkeit (fir Hochspannungsfreileitung)
Pos. 2-3: geldscht
Pos. 4. Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Keine Eintragungen.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 9
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nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-

dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezuglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

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

Diesbezilgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaly auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit mdglich gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefihrt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
sticksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks

ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitrdgen malRgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezluglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einer Doppelhaushalfte mit Garage bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit 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 soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Doppelhaushilfte

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht (mit Fotos)

Gebaudeart: Doppelhaushélfte;
zweigeschossig;
unterkellert;

Satteldach
Baujahr: 1971 (gemanR Bauakte 1970 — 1971)
AulRenansicht: siehe Fotos
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, Fldchenangabe
Kellergeschoss:
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Erdgeschoss:
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Obergeschoss:
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Dachgeschoss:
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Flachenangaben (nach Bauakte):

Hinweis: Die Wohn- Nutzfliche kann von der vorstehenden Berechnung abweichen. Die Terrasse
ist vorstehend nicht beriicksichtigt. Weiter ist es unklar, ob das Studio und der Speicher wohnlich
nutzbar sind (Risiko).
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Beton, Mauerwerk
Umfassungswénde: Mauerwerk

Innenwéande: Mauerwerk, Fertigteile
Geschossdecken: Massivdecke oder Holzbalken
Treppen: Geschosstreppe:

Massivkonstruktion mit Stufen aus Kunststein
Hauseingangsbereich: Eingangstir aus Holz

Dach: Dachkonstruktion:
vermutlich Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Wellplatten (vermutlich asbestbelastet)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: baujahresgemale Ausstattung
Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Innenansicht (mit Fotos)

Bodenbelage: Textilbelag, Fliesen (soweit ersichtlich)

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfachen Raufasertapeten (0. ) mit
Anstrich
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Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

Fenster zumeist mit Isolierverglasung

Zimmertdren:

Taren (Sperrholz);

einfache Schlésser und Beschlage;

Holzzargen

baujahresgemale Wasser- und Abwasserinstallation

zweckmalig, fir das Baujahr zeittypisch
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male Marktanpassung und Alterswertminderung

wirtschaftliche Wertminderungen:  siehe besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male und Alterswertminderung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand (Haus & Garage) ist unbefriedi-
gend. Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau,
Schaden und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 Garage

3.3.1 Gebéaudeart, Baujahr und Ansicht (mit Fotos)

Gebaudeart: Garage

Baujahr: 1971 (gemaf Bauakte 1970 — 1971)
Ansicht:
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert flr das mit einer

Doppelhaushaélfte mit Garage bebaute Grundstick in
67259 Beindersheim, Stettiner StraRe 30 zum
Wertermittlungsstichtag 14.12.2023

ermittelt.
Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beindersheim 1069 1
Gemarkung Flurstlick Flache
Beindersheim 456/24 306 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr und der sonsti-
gen Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchge-
fuhrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberech-
nung unabhéngige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts heran-
gezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reiner-
tragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 380,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwert-

grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f)

IBCEME0061)
B bf WA/o Il 450

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

Il

offen

450 m?

14.12.2023

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

Il

306 m?

SN

Auskunft Bodenrichtwert
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