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GUTACHTEN

AZ: 24.1 037
Amtsgericht Worms 16K 35/24

WILFRIEDEICH

Architekt / Immobilienbewertung

Dipt. Ing. Wilfried Eich
Freier Architekt

Sachverstandiger

fur die Bewertung bebauter und
unbebauter-Grundsticke, Mieten und
Pachten. von der Architektenkammer
Rheinland-Pfalz offentlich bestellt und
vereidigt

Lortzingstrale 5
D-67549 Worms

Telefon

06241/95 03 22
Telefax

06241/85 03 23

Mail
info@architekt-eich.de
Home
www_architekt-eich.de

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem

Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
Laurentiusstr.38, 67549 Worms

Grundbuch Leiselheim( ~Blatt 1207..Jfd. Nr. 1
Gemarkung Worms Flur1, Flur-St. 5237

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde
zum Stichtag 29.10.2024

ermittelt mit rd. 235.000,00 €

Ausfertigung: 5

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 57 Seiten,
einschl. 6 Anlagen mit insgesamt 33 Seiten.

Das Gutachten wurde in siebenfacher Ausfertigung
erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Commerzbank Woms
IBAN DE15 6708 0050 0186 5195 00
BIC DRESDEFF670

USt. Ident.-Nr. 44/220/0213/5
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftraggeber, Zweck des Gutachtens, Bewertungsstichtag

Gemall Aultragsschreiben vom 08.08.2024 und Beschluss vom 24,06 2024

Amtsgericht Worms, Rechtspfleger Licher
Hardigassae &

67547 Worms

soll im Zwangsversteigerungsverfahran zur Authebung der Gemeinschaft Sturm- Hf.ﬁ,fﬁi Ursula Luise /. Heyd!
S. ua ein Gutachien Uber den Verkehrswert des im Beschiuss genannten Grundbesitzes Laurentiusstrafie
38. 67549 Worms-Leiselheim, Gemarkung Leiselheim, Flur 1, FI-8t. 237 erstelit werdan;

1.2 Verfahrensparteien
(Antragstellenn)

Prazeszhey Rechtzanwal

gegen
1
- [Antragsgegner)
2
(Antragsgegner)
2
{Antragsgegner)

1.3 Ortstermin

Zu dem Cristermin am 29.1D_Eﬂ2¢\wﬁrden die Prozessparteien durch Schreiben vom 26.08 2024 geladen.
Tadnahmer am Onstarmin.

Frau JAntragstelienn)
Harmn iAnragsgegner)
Fral {Architekturblro Eich)

( und der Sachverstandige
1.4 Unﬁrlagnn

Schreiben des Amtsgerichis Worms vom 08,08 2024
Bodenrichtwerikarte RLP, Stichtag 01.01 2024
Fatos des Objektes vom Tag der Ortsbesichtigung
~Grundbuchauszug vem 10.09.2024
| Exposé (ohne Datum) mit Grundrissen, \Waohnfliachenaufstellung etc
Energigauswels vom 19.02.2024

R I

1.5 Besonderheiten des Auftrags

Beantwortung der Fragen: - ob Bausuflagen oder baubendrdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen voriiegen,
- - ob Verdacht aul Hausschwamm bastaht
Aulerdem wird um Fesisiellung gebeten
a) ob sin Verdacht auf dkologizche Altkasten besteht,
b} des Verwalters (Mame und Anschrift) sowelt méglich mit Machweis der Verwalterbestellung
sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wahnungs- und Telleigentum,
ch welche Mister oder Pachter vorhanden sind (Mame und Anzchrift}
d} obeine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht
g) ob ein Gewarbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber),
fi ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht geschatzt
wurdean {Ar und Bezeichnung),
g} ob ein Energieauswels brw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt.
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1.6 Mitarbeit am Gutachten
Durch die Mitarbedtesin Frau wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiht

« \eranbarung des notwendigen Cristermins und Schreiban der Ladungen
¢ Auskunft-Einholung Gher Baulast
#  Enbwurf der Objekibeschreibing

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurcen durch den Sachverstdandigen auf Richtigkest und Plausibilitat
Uberprift. notigenfails ergénzt und fur dieses Gutachten verwendat
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften
21 Tatsédchliche Eigenschaften

Bundasland:
Stadt
Stadtteil und Einwchnerzahl:

Uberartiiche Anbindung/

Rhainland-Flalz
Warms
Leisathem (ca. 2,100 Eimwahnar)

Nachstgelegane gralere Orte:

Enffernungen Ludwigshafen/Mannheim ca. 26/27 km
Landeshauptetadt Mainz ta. 56 km
Autobahnzufahrt AB1 ca 8 0&miWarms)
Bahnhof: Warms, ca. 4.0km
Flughafen; Frankfurt, ca. 68 km

inmerdrifiche Lage Driskern Leiselneim; .- » o
Entfernung zum Stadtzentrum: ca. 4.5 km;
Geschiafte des {@glichen Badarls
Backerel, Metzgerei ca. 1 <4 FM
Lebensmittefmarkt ca. 2,5 K entfernt,
offentliche Verkehrsmittel {Bushaltestelle)
ca. 45 FM:

Wohnlage: gute Wehnlage

Ar der Bebauwung und

~gusschiisfich wohnbauliche Mutzungen;

Nutzungan in der Stralie: Dberwiegend Haus-Hof-Bauweise,
“8in- bis zweigeschossige Bauweise
Immissionen gering-
topographische Grundstucksiage Bten
2.2 Gestalt und Form
Straflenfront ca, 10,080m
Mittlere Tiefe: ca. 45,50 m
Gesamiflache: A58 m® {Flusstick 237)
Bemerkungen: rechteckige Grundsticksform,
2.3 ErschlieBungszustand
Stralerart : Anliagerstraiie,
: Siralte mit matigem Verkehr
éﬁananau‘sbau_ voll ausgabaut, Fahrbahn aus Bitumen,
i Gehwege beidsaitg vorhanden
Farkplatze vorhanden

' ﬁ_ﬁéﬂhlmae &n Verzorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Strom, Wasser, Gas, Kanalanschlusz Telsfonanschiuss,

Grenzvarhaltnisse einseitige Granzbabauung des Hauptgebaudes,
aingafriedet durch Nachbargebaude

Baugrund gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
keine Grundwasserschaden

Anmerkung. In diesar Wertermittiung ist aine lagadibliche Baugrund-

situation insoweit berGcksichtigt, wie sie in de Verglaichs-

kaufpreise bzw. Bodenrchtwerte eingeflossen ist. Darlber

hinausgehendes vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemail nicht angestalit
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24 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und
Belastungen)

241 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesichers Betastungan: [Dem Sachverstandigen liegt en Grundbuchauszug

wom 10.09. 2024 vor

Higrnach bestehen in Abteilung || des Grundbuches van

Letselhaim im Blatt 1207 folgende Entragungen:
Die Jwangsversteigerung zum Zwacke dar Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet [Amisgencht Worms -
Vollsireckungsganchi 15 K 3524}, amgarraglen arm
2506 2024

Nicht eingetragena Rechte und Lasten:  Sonstige nicht eingetragens Lasten und t: 8 hE-QUI'IEIJgEI'I'dE]
Rachte, besondere Wohnirgs- und Mistbindungen sowe
Verunreinigungen {z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Antragsteliern mrsht vmhinden‘

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
2421 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-

Verzeichnis: Daﬁﬂaﬁ!ﬁstﬂnmliﬂlcﬁms eqthalt nach Auskunft der
Stadtverwaltung Worms kelne wertbeeinfiussende
‘ Elntrhgungen
Denkmalschutz: . ‘-ﬁufgmm; des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebdudaan

und Bauweise wird ohine weitere Prifung unterstelit, dass
Denkmalschutz nlml bestant

2422 Eauplanungnrecht(-

Darsteliung im Flam&nnﬁtit;ugsnhn. W Gamig@ig‘ﬁaullamej

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjekts liegt kein
Bebauungspian vor. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
: rﬁtdarnzufulge nach § 34 BauGB zu beurtsilen

2423 Elunrdnungnracht

P-nrnerl-;ung ‘ SN Die Wertermattiung wurde auftragsgemall auf der Grundiage

‘ : der ubergebenen Plane und des realisierien Vorhabens
durchgefuhrt
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und gof die Uberein-
simmiung des ausgefihrien Vorhabans mit den vorgelegien
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht
geprift.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat
der baulichen Anlagen urd Nulzungen varausgesetzt,

24.2# Entwicklungszustand

Entwicklungsstufe
[Grundsthcksgualital), baureifes Land
Beitrags- und Abgabenzustarnd Das Bawerungsarundstick ist beitrags- und abgabefral.

2.4.25 Hinweise zu den durchgefilhrten Erhebungen

Dig Informationen zur privatrechtlichan und &ffentlich-rechtlichen Situatan wurden, sofern nicht anders
angegeben, online bzw. mund|. telefonisch aingeholt

Derzeitige Nutzung

Das Grundstick ist mal einem Einfamilisnhals und einer Garage bebaul
(vgl nachfolgende Gabaudebaschraibung)

Auf dern Grundstock befindet sich 1 Garagenstellplatz und 1 Stelipiatz (im Hof) (Carport)
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3 Gebaudebeschreibung

3.1 Vorbemerkung zu der Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungien) sind die Erhebungen im Rahmen der Orsbesichligung sowis
die voriegenden Bauakten und Beschreibungen

Die Gebdude und Aullenaniagen werden (nur) inscweil beschrieben, wie es fur die Hereitung der Daten in
der Wertermittiung nobwendig ist. Hierbei werden die offensichifichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrieben In ainzeinen Bersichen konnen Abweichungen -auf-treten, die dann
allerdings nichi werderheblich sind. Angaben dber nicht sichibare Bauteile tleruh‘eh_.auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundiage der Ublichen
Ausfihrung Im Baujahr, Dee Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Miagan sowie - der lechnischen
Ausstattungen / Installationen (Heizung. Elektro, Wasser etc | wurde nicht-geprift, im Gutamtan wird die
Funktionsfahigkelt untersielit

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrel..d.h. offensichiiich erkennbar

waren, Untersuchungen auf pfanziiche und tiersche th&dhnge. soWie Uber: gewr::lheﬂs schadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgafihrt.

3.2 Gebidude
3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und Auenansicht
Art des Gebaudes: eingeschossiges Einfamilienhaus;

teilunterkeliet Dachgeschoss ausgebaut

Baujahr 1908 .
1965 Erweiterung Ostseite

Modemisierungen 2016 Penster (bérwistend
2018 Bodenbelag DG Flur und Zimmer

Aulenansicht \ Ptz mit Ansinch;
Fenstergewande farblich abgesetzl
Sockel mit Blendriemchen;

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
3.221 Gebéudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart, Massiv-Bauwesa

Fundamente: Bruchstain, bzw. Beton (Erweiterung)
Kellaraande: Bruchstein, bzw. Beton (Erweiterung)
Urnfassungs- und Innenwande. Ziegeimauerwerk bzw. Hohlblock -Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalken, Stahlbaton (Erweiterung)
Hauseingang(sbereiche): Eingangstlr Holz mit Glasausschnitt

Treppe: Bolzentreppe mit Kunststeinstufen,

mit enfachem Gelander aus Metall
Kellar Stahlbeton mit Kunststainbalag
Bodeneinschubtrepoe aus Holz

Diachkanstruktion Holzdach ohne Aufbautan

Dachform: Satieldach

Dacheindeckung Tonziege! mit Maturschiafersinfassung
Dachentwasserung. vorgehangte Rinnen und Falirohre aus Zink,
Kamin: Montagekamin, Ober Dach verklinkert;
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Kellergeschoss

Erdgeschoss
Dachgeschoss

Helle choss

Kellarraums
Bodenbelag:

Wandbekleidung:
Deckenbeklaidung

Erdgeschoss

Wahnraum
Bodenbelag:
Wandbekieidung:

Deckenbekleidung:

Diele
Bodenbetag:
Wandbekleidung
Deckenbexleidung

Kiche/Essen
EBodenbelag

Wandoekleidung

DECkEI'IhEklEIﬂUITQZ

Bad

Bodenbelag:
Wandbekieidung. |
Deckenbekigidung:
wC ‘
Eﬂdﬂﬂbﬂlﬂg
Wandbekleidung. .

Deckenbekleidung -

n.-fﬂnrﬂ
Bodenbelag:
Wandbekieidung:
Deckenbakigidung:
Flur
Bodenbelag:
Wandbekleidung
Deckenbekleidung:

Balkan
Bodenbelag:
Sonshges:

| auf Grundlage eines eigenen Aufmafles

3.22.2 Nutzungseinheiten, (Raum)Aufteilung

1 Keltarraum [ Gewdiba), vom EG intem erschlossen
2 Kellerraume. Werkstatt, Heizraum, Uber Aullentreppe

1 Zimmer, Kiche/Essen Bad, WC._ Diele, ca. 49,80 m?
a Fimmer, Flur, Balkon ca. 68,70 m*
Wohnfliche' gesamt ca, 118,50 m*

3.22.3 Ausstattung und Zustand der Beschreibungseinheit

Fliesen cEewnIbek&lIErr baw) thb-emn it Anstrich
(Erweiterung) |

ginfacher Putz mit. N‘lﬂﬂtﬂ

einfacher Putz (Gawgibe), I:}zw Rahbeton mit Anstrich

Elchenpai'ke-l't
Unterputz

‘Gl_wlmrtmdeuﬁe g-es;:am:eﬂ

wa:hledeﬁe'ﬁ‘ Natursteinplatten

' Tapete bzw Raufaser md Anstrich

Holzverkleidung

Fhezan

~Fhesenspiggel Rest R m A

Haura,serwf Anstrich

; M;ﬁatknuesan

Flissen raumhach 1,80 mTapete

Tapete

Fliesen
Fliesen ca. 1,20 m_ Rest Unberputz
Gipskartondacke

Mosaikparkett bzw, Clhickvinyl
Rauputz mit Anstrich bzw. Raufaser
Rauputz mit Anstrich, thw. Profitholzdecke

Flmasan
Raufasar mit Anstrich
Raufasar mit Anstrich

Fligsen
Metaligelander mit Holzfllung
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Fenster und Tliren

Fenster

Thren

Kunsistofffenster, zweifachverglast {2016),

thw. Fenstenir aus Holz, einfachverlast (1965)
Hebe-Dreh-Element;

Rolkaden aus Kunststeff. mit Elektroantrieb:
Innenfensterbinke aus Naturstein:
Aullenfensterbanke aus Sandstein bzw Werkslain

ainfache folienbeschichtete Turen, In Hnlzzargen (mit Anstrich),
tiw. Glastor, thy. Sperrholztaren Iasl!rl

Elektro- und Sanitdrinstallation, Helzung und WInnwassnmmnrnung

Elekiroinztaliation

Sanitare Installation

einfache baujahresenhpmchﬂnﬂe ;Insl:allaliﬂn
Telefon-Anschiuss,
Sat-Antage

einfache hau:ahresentspmmhendﬁ ﬁusslat{ung (Bad),
thw. gute zEltgem#EEMﬁtaﬂung ng:]:I

Dusche, eingebaute Wﬂnne
Waschbecken,: I'arblgne FIIF,!»E-EI’F

Luftung Uber Glasbausteinlofungsfigel
Stand-We mit Druckspller/
Handwaschbecken; . —

Lufturg Uber Glasbausteinlifungshigel

GPHEmung Fabrikat Strebetwerk ca. 1965)
'mit Weishaupt-Brenner, ca. 2 Cali[4]

it Warmwasserspeicher

EG: Bad
we:
Heizung:
Warmwasserversorgung.
Kichenausstatiung:

Stahlhsliwrpﬂr:
zgnirat
Micht in '-ﬂmterr!}rftlung enthalien

3.224 Besondere Eaumﬂe und Il:nndare Einrichtungen, Zustand des Gebdudes
Besondere B:umla und h-aaumim Ein r'h;h!ung&n

Besonders Bauienle.

- Emgangslreppe 3stufig. Blockstufen

‘ <aﬁellemu|1entreppe aus Belon mit Anstnch

Besondere i ichtungen:
Belichtung und Besonnung
‘Eﬂ@mﬁéausw&iﬂ: N
Earrteréﬁé!ﬁﬂﬁ:
Gmﬁdﬁs&ﬂleslallung
\ihinschaftiiche Wertminderung:
EéugmﬁtﬁaﬂfﬂaumﬂngE|E

Zustand des Gebdudes:

f EFH energetisch nicht wasantich modarméser
! Hagelschaden bisiben unbericksichtigt (s PL 3.5)

X keine

gut brs befriedigend

Eedarfzausweis iegt vor vom 19,02 2024;
Endenergiekiasse H™; Endenergiebedarf 641 2 kWhiim®a)

TiEin
Einfamilienhaus mit zweckmaliger Raumanordnung
Kelleraume nicht verbunden, Erschiiefiurng thw. nur von aulien

Feuchtigkelt Gewblbekellar

Feuchtigkeit Fassade Hofseite, Ausbluhungen

Hoffassade vertikale Putzrnzsse

Sockelfiesen mit Rizsen;

Feuchtigkeit Balkonunterseite, Ausbllhungen;
Fertigstellungsarbeiten GE-Decken und Wande;

Energetische Sanierung erforderlich (Helzungsaniage,
Cammung charste Geschossdecks, Dammung Hedzungs- und
Trinkwasssemohre)

Der bauliche Zustand st gut bis befriedigend
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3.3 Nebengebaude und Aulenanlagen

Garage: Massivbau (1555), in Gebdude integrier; Mauenierk
Rohbetonboden, Stahlbetondecke, Metallschwingtor

Carport: massiv, Mauerwerk, Stahlbeton-Flachdach, Folenabdichiung,
Gehweagplatien

Aulienaniagan: Versorgungs- und Entwasserungsaniagen vom Haus-

anschiuss bis an das offentliche Metz,
Kanatanschiuss,
Hofbefestigung mit Waschbetonplatten,
Einfrisdung durch Mauer
Hoflor aus Metall mit Apstich, 2waeifldglig:{Korrossson)
3.4 Miete

Keine; sigenganutzt
3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Die bauliche Substanz ist gut, genligt jedach nicht aktuellen energetischien Anfordersngen

Es besteht aulterdem Modemisierungshedarf wegen nich? mahr zeitgemader Ausstatiung, tiw
Schadensbeseitigungs- und thw, Fertigstellungshedard,

Die durch Hagel entstandenen Schiden an Dach und Vordach bleiben unberiicksichtigt, da ging
versicherungstechnische Instandsatzung unterstelit werden kann.
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4 Ermittiung des Verkehrawerts

Mach § 194 BauGE wird der Verkehrswert .durch den Preis bestimml, der in dem Zeitpunkt auf den sich die
Ermittlung bazieht, im gewdhniichen Geschaftsverkehr nach den rechtichen Gegebenheiten und talsdchlichen
Eiganschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonshigan Gegenstands
der Werternittiung ohne Ricksichl auf ungewdhnliche oder persaniiche Verhdlinisse zu erzielan ware,

Die Emittlung von Immobilienwerten ist seit Mitte 2022 schwieng, da es kaum Daten Sufgrund der wenigen
Immobilienverkaufe gibt Mach Verdffentlichungen von Recherchen sieht €8 80.-aus, dass sich der
Immebilienmarkt verlangsamt und nur wenige Transaktionen stattfinden, was vor allemauf gestiegenen Zinsen,
gesbegenen Baukosten und auf die Inflation zurGckzufihren ist auch. fehlen nech- Erfahrungen der
Auswirkungen der Fordermaglichkeiten hinsichtlich der geforderten energetischen Saniening dér Geb&ude und
Helzungstechniken. Generelle Aussagen kinnen zurzeit nicht getroffen werden Hypothesen gehen davon aus,
dass sich die Aufwarisbewegung des Marktes in den letzten 2 Jahren umkehrt upd efwa in gleichem MaGe
abwirts bewegt —N e

Der Obere Gutachterausschuss Rhemnland-Pfalz empfiehlt die Anwendung van Korektur-Zu- bzw Abschlagen®
an den im Landesgrundsticksmarktbericht 2023 veroffentlichten Sa‘cthwrﬁalgnreﬁ und Liegenschaftszinsen fir
mit Ein- und Zweifamilienhausern bebaute Grundstiicke zur zetlichen Anpassung (ber den 01.01.2022 hinaus
auf den Stichtag 01.01.2023. NS

Die auf den 01.01.2022 ermittelten Werte sclifen enisprechend d‘er‘\'Ernpfahlung des Oberen Gutach-
terausschusses Rheinland-Pfalz mit den Zu- und “Abschlagen des jeweihgen Marktsegments auf den
01012023 angepasst werden Eine weilere Jingare Entwicklung der Sachwerffakioren und Liegen-
schaftszinsen st in Frage zu stellen NP vk %

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert i das mit siner Einfamiinhaus bebaute Grundstick in 57549 Warms,
Laurentiusstrafle 38 zum Wersrmittiungsstichtag 29, 10.2024 ermitieit
Grundsticksdaten ~ ‘ N

Grundbuch  Biat ™ N ‘ g P

Leiselheim 13[;? NN %
Gemarkung NP, - S Flurstick Flache

Worms N 1L =N W7 237 168 m?

42  Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Ge fiogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkenr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls; inshesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl § & Abs. 1 Satz 2immoWertV
21j =t der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts varrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahirens zu ermitteln, insbesondere well diese dblicherweise nicht zur Erzielung ven Eririgen

\ ‘sondem zl.‘;r‘{pa‘tsbnlimen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmi smnd
~Das Sachwenverfahren (gem. §§ 35 - 3% ImmoWerly 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteillung des

Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aultenanliagen und sanstigen Anlagen armittalt

Zusatzlich wird eine Eftragswertermittiung [gem. $§ 27 = 34 ImmoWery 21) durchgefihrt, das Ergebnis wird
jedoch nur unterstotzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangege Berechnungsmethode, bai
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen

Drer vorldufige Erragseert nach dem allgemeinen Ertragewertverfahren (gem. § 28 ImmoWerdW' 21) engibt sich
aus dem Bodenwer und dem kapilalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Werermittlungsatichtag.

Der Bodanwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen brw. vom Erragawert der

1 Aus Basis von Machbewertungen von 262 Kaulfalien der 12 Gutachterausschiksse im Zeitraum D8/2022 bis 032023
virtffentlicht 18.07 2023
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baukichen Anlagen i, d. R. auf dar Grundiage von Verglaichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (val § 40
Abs. 1 ImmaoWerty 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstick unbebaut ware

Lisgen jadoch geeignate Bodenrichtwarte vor, so kdnnen diesa zur Bodenwertermittiung herangazogen werdan
ivgl & 40 Abs. 2 ImmoWert' 21}, Der Bodenrichtwert ist der durchschniftliche Lagewert des Bodens fir aina
Mehrheil von Grundsticken, die zu einer Bodenrichbwartzone zusammengefasst werden, for die im
Wesentiichen gleiche Nutzungs- und Wertvaerhalinisse wvorliegen Er st bezogen auf den Cuadraimoter
Grundsticksflache. Der vertffentiichte Bodennchtwert wurde bezlghich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundiage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewerlungsgrundstucks von dem Richtwerigrundstlck in den
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie Erschliefungszustand, - beitragsrechtiicher Zustand,
Lagemerkmale, At und Mall der bsulichen oder sonstigen Nutzung: Bodenbeschaffenhed,
Grundstickszuschnitt = sind durch entsprechende Anpassungen des Endenrmhhverh herumlnhtlgt

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Erdragswertermittiung sind alre das Bamrtungsgw‘undstur:ﬁ
betreffende bescnderan objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgemad zu berdcksichtigen
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fur die Lage des Bewerungsgrundsticks (Zone 1200) 300,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwerigrundstick ist wie folgt definiert.

Entwicklungzsstufa baureifes Land

i

Art der baulichen Nutrung =MD (Dorfgebiel)
beitragsrechilicher Zustand = frel
Geschossflachenzahl (WGFZ) = (4

Zah| der Voligeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = affen
Grundstiicksflache (f) = 450 m*

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag 26:10.2024
Entwicklungzstufe -baureifes Land
Art der baufichen Nutzung ~=_ M (gemischie Bauflache)

beitragsrechtlicher Zustand fres
Geechossflachenzahl (WGFE) _ B, P\
Zahl der Vollgeschoase [DWV5E) =\ 1
Bauweise = \nffen
Grundsticksfiache (f) = 186 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgend wird der Eudem'rr:h;&vert an (die)) aligemeinen “Wertverhaltnisse zum \Wertermittiungsstichtag
29,10 2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst

I, Umrechnung des B-uﬂmﬁ:hmrtl auf den beitragsfreien Zustand Erfauterung |
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreler < . Bodenrichtwert | = 100,00 £/m?

(Ausgangswert fir waitere Anpassung)

i, Zoitiche Anpassung dds Bodenfichiwerts

_ Eicﬁmmgmndsiﬁtt Bewertungsgrundstuck | Anpassungsfakior Erlauterung
Stichtag ) 01.01.2028 20.10.2024 . 1,00 E1
LIl Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
A dertbBaolichen |  MD (Dorfgebiet) M (gamischia [ & 1.00
Nutzing:. Bauflache)
lageangepasster beitragsireier BRW am Werlerrnlnluunﬁ;t&:ag 1= 200,00 &
WGFZ 0.4 1,22 . 1.36 E2
Flache {m) 450 158 " 1.00 E3
Entwickiungsstufe baureifes Land baureites Land | = 1.00
\pilgeschosse 2 1 | = 1.00 E4
Bauweise offen offen | » 1,00 ES
vorldufiger objekispezifisch angepasster beltragsfreler| = 408,00 €/m*
Bodenrichbwert |
Il"uf. Ermittlung des Gesamtbodenwerts [ Erlautarung |
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objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwart = 408,00 £/m*
Flache . 166 m®
beitragsfreier Bodenwert = B364800€E
rd. 63.600.00 €

Der beitragsfraie Bodenwert batragt zum Wertermittiungsstichtag 29 102024 msgesamt §3.600,00 €.

4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Auf eme Umrechnung des Bodennichtwerts auf die allgemeinan Werruarhalmlssa zum 'u'n.fnrl.emmlungssllt:nlag

wird verzichtet, auf Grund der unsscheran Datanlage und der Entwmh'Jung an Erundst&cksmamt gait Marz/April
2022

E2

Die Umrechnung van der WGFZ des BRW-Grundsticks auf die 'H‘I.I'GFE des 'Emrtungﬁgmndsmchﬁ erfolgt
unter Verwendung der in [1] Kapitel 3.10 1 mitgeteiltan urmanhnungskueﬂ‘manten

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter
Einwohnerzahl 84 000

= 'WGFZ | | Koeffizient ———
Bewertungsobjekt [122 o | s ' =

Vergleichsobjekt 040\ N G?ﬁ

Anpassungsfaktor (GFZ) = mefhamnt {Efewnrlungmnjﬂm}.f I{neﬁ'zlent (Vergleichsabjekt) = 1 43
Korrekturfaktaren GMEMrmaIi}EE 136 ‘

E3

Die abweichende “Grundsticksfiache (st in der vorstehenden WGFZ-Anpassung bersits hinreichend
bericksichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshgib an dieser Stelle nicht mehr vorzunehmen.

E4 JdO (2>
GE#ingﬂaiﬁe@hnmqﬁi.‘ﬁﬂch keing Nachteile in der Ausnutzung (3. WGFZ)

ES

Das Bndannch’mertgmndituck ist mit oMenar Bauweise definiert. Das Bewerlungegrundsitck ist jedoch nur in
Haus-Hofbauwsise bebaut bzw. bebaubar. Ein Bodenwerabschiag ist sachverstandig nicht zu bericksichtigen,

da die Gmm:!ail.‘mke der Richtwertzone (berwiegend in Haus-Hafbauweise bebaut sind
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4.4 Sachwertermittiung

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung Im Sachwertverfahren st in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschriaben

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den varlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandanen baulichen Anlagen (wie Gebiude und baulicha Aullenaniagen) sowe der sanstigen
(micht baufichen} Aniagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerV 21) und gof darr JAuswirkungen der zum
Wertermittiungsstichtag vorhandenen bescnderen abjektspezifischen Gmndsu}:ksmamale abgeleitet,

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen' gerr-an §od40-Abs. 1 ImmoiVerty
21 L.d.R. im Vergleschswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWerV 21 g;undﬁmzhch s-u Zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wara

Der veraufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer BaLﬁmﬂz bewnqere[ Eﬂe.nebcs.]Emr{:htungan
und sonstiger Vorrichtungen) st auf der Grundiage durchschnitticher “Heérstellungskosten unter
Bericksichtigung der jeweils Individuelien Merkmale WIE IJE ﬂbqeﬂttaq‘! Gebsdudestandard  und
Restnutzungsdauer (Altersweartmindersng k abzuleiten

Der vorlaufige Sachwert der Aullenaniagen wird, sofern l:uahgf fHcht bamts andarl.l.'ﬂug miterfasst worden ist
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude (dR. auf ‘der Grundlage von durchschnittichen

Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hiffsweise: dun:::l‘l sachag&mt&&dge Echal:ung ivgl, & 37 ImmoWerV
21) armittedt

Cie Summe sus Bodenwert vorlaufigem Saﬁh‘u\(&rt Ider Bauﬂiﬂrmn Anmgen Und wlauﬁgem Sachwerl der
baukichen Aullenanlagen und sonstgen Anlagﬂn wmbt den vnﬂﬁul“gan San:hwart des Grundstlicks

Der so rechnensch ermitielie vorlaufige Eal:h\wart ist ans::l'nheﬂand hlrrstmllmh seinar Realisierbarkeil auf gem
orilichen Grundsticksmarkt zu beurteilen Zur Berick s‘n: hbgung dec Marktlage (aligemeine Wertverhaltnisse) (st
id R eine Marktanpassung mittels Smﬁhhﬁnr ich (Diese sind durch Nachbewertungen. d h. aus
den Verhaliniszen van realisierizn Uergmmshaufpmlsan und fﬂrm&s& Vergleichsobjekie berechnete voridufige
Sachwerte (= Substanzwere) zu @rmifteln. Die- h¥!4'r:a!|ﬂu:ta.ng:u’:asﬁ;rﬁr_:; des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem aflichen Gmnﬂstu:ksnwkr fohst im Ergebnis erst zum marktangapassten vorldufioen Sachwert des
Grundsticks und stellt damit, ﬂan wmnﬂgmn ﬁamans:hrﬂf'\innarhalb der Sachweartarmttung dar

Das Sachwertverfahren ist’ mﬁasnnm\uumn dla \femendung des Sachwartfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwen der Suh&tar',z iBﬂd&l‘i + Gabaude + Auflananiagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab hilda{:. «

Der Sachwert engll:lb sich RS ﬁem marhtangepassten vorlaufigen Sachwerl nach Berucksichtigung ggf
vorhandener b&snnﬂmm Dhg&ktﬁ;t&:fﬁsdmrﬁmndsluckmerkmale (vgl 5§35 Abs. 4 ImmoWerty 21)

4.4.2 Eﬂiuturungan dﬂr bei dar Eachwartham:hnu ng verwendeten Begriffe

Hamtallﬁngshmﬁm {ﬁ‘iﬁ Abs. 2 ImmoWertV 21)
Dig. durcl‘ts:hmtﬂldmn Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipbkation der

. (Gebaudefiache (n?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHEK) fir vergleichbare Gebaude
ermittelt. DE-'ﬂ a0 emmittelten durchschnittiichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
N wransnhligendan Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnan

Hbm‘l!ﬂmtﬂllﬂﬂﬂﬂhﬂﬂlﬂﬂ

Die Mormalherstellungskosten (NHK) bamieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ("Narmobsekt’). Sie werden fir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjghr zurlckgerechnet. Dhe MNormalhersteflungskosien besitzen Oberwiegend die
Dimension &/m* Brutto-Grundfiache® oder &m' Wohnfidache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. den
Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermitiungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen
Aniage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupregindex) zu
verwenden

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 immoWertV 21)

Die Mormalhersteliungskosten umfassen u. 8 auch die Baunebenkosten (BNK), weiche als  Kosten fur
Flanung, Baudurchfihrung behardliche Prifung und Genahmigungen” definiart sind.
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Dremal?auneb&nhnslen sind daher in den mer angesetzien durchschnittichen Herstellungskosten bereits
enthalten

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktar (Baukostenregionalfaklor) beschreibt im Allgemeinen das Verhakinis der durchschnittiichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittiichen Baukosten. Durch thn  sollen die  durchschnittlichen
Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWerty 21 st
der Regionalfaktor ein bej der Ermittlung des Sachwertfakiors festgelegter Mﬂdelrpﬂramster

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahi der Jahre in den&ﬁ ﬂme baull:he Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirischaftung vom Bawjahr an gerechnet Oblicherweise wirtschaftiich. genutzt werden
kann See ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werlsm'llll}ungsdalen ;ugrun-de liegenden
Modell . \

Restnutzungsdauer (§ 41, V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) N N

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahra, in deneq\elne Iuaum:mf .ﬁ.n;lage bal ordnungsgemaiier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaffiich genutzt werderkann (Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdausr | abziglich  tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann® wrlangert (d. h. das Gebaude fktiy
verjlingt), wenn beim Bewerlungsobjek! wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermifttiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbmtun 2ur Beseiligung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgeﬁ.!hn Urrtna:rstelrt wErdBn

: .ﬂ\}

Alterswertminderung (§ Hlnm'ﬂnrwzij : \ »
Die Werminderung der Gebdude wegen Alars [Allemaﬂmlndﬂrmg} mn:l i d R nach dem linearen

Abschreibungsmodell aul der Basis der am‘ﬁtﬂeﬁan Rmnuizunuudauﬂr (RND) des Gebaudes und der jeweiis
madellhaft anzusetzendean Eusammuuungadauar{ﬁﬂﬂ,'n vergleu:hba.rer Gebaude ermitialt.

Zuschlag fiir nicht erfasste w:rtl'ﬁl!tig: ainn‘rm Bluuiln "-:“:j:

Von den Nmnwhurswlun-gaimteq tllﬂ'lt Hfasﬂe wEr'rhaltIgE: sinzeine Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere |(Betriebs- :@nn:htungan “und sunatlgs ‘Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch markiibliche ?_usmtagu i den dur-:h&:nmrulgnen Herstellungskosten bericksichtigh werden

SN

AuBenanlagen P
Dies sind aullﬂrhalh dEr Gehauda be’r'ndlmh& Yhit dem Grundstick fest verbundens bauliche Ankagen
{insbesondere Ver- “und Enlsnrgungﬁ-anhagﬂn van der Gebaudeaullemwand bis zur Grundsticksgrenze,
Emfn&dungen Wagehefeatigmgmm undm:ﬂa\.‘ pauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Eanmrmm;r 15 21 M:u 3 hnmﬂwmxmﬂ

Das hgrﬂﬁnungskast_enmarmerm Eeuhene:‘gehnls Jearlaufiger Sachwart” st in aller Regel nicht mit hierfur
gezahiten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert (= Substanzwert
des Gmndstu«::li\s} ar-gen Markt. d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst
wﬂm Das arfmgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfakiors,

ﬂarr Saanwmtfakma ist das durchschmttiche Vernaltnis aus Kaufpreisen und den innen entsprechenden, nach

“iden ‘ufoﬁachnﬂen der ImmaowWerty 21 ermittalten vaorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundsticke andsrs als fur Geschaftsgrundsticke),

der Region (er st z.B in wirschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwenniveau hoher als in
wirtschafisschwachen Regionen) und der Objekigrofe

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleitaten Sachwertfaktors
ist das Sachwarlvarfabinen ain echies Vergleichspreisverfahran,

Marktiibliche Zu- oder Abschiidge (§ 7 Abs. 2 ImmaWerty 21)

Laszen sich die allgememan Wertverhaltniszse bei Verwendung der Sachwertfakioren auch durch eine
Anpassung mittels [ndexraihan oder in anderer geaigneter \Weise nicht ausreichand berlicksichligen. st zur
Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts aine zusatzliche Marklanpassung durch marktlbliche
Zu- oder Abschiage erforderfich,
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den bescnderen objekispezifischen Grundsidcksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vargleichbarer Objekle abweichenden individuellen Eigenschafien des Bewertungsobjekis (2. B. Abweichungean
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumange! und Bauschaden

(siehe nachfolgande Erauterungen) grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den markttblich erzietbaren Eriragen)

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereils von Anfang an anhaftern.- z E durch mangealhafte
Ausfihrung oder Pianung Sie kKonnen sich o acch als funktionaie oder aﬂrﬁm;he Mangel durch die
Weiterantwicklung des Standards oder Wandlungan in der Mode einstelien SN

Bauschaden sind auf unteriassene Unternaltungsaufwandungen, auf n-achtragﬁcha aul’.EBr& Epmwrkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzuflhren.

Fior behebbare Schaden und Mange! werden die diesbeziglichen menlﬂuemngan auf der Grundlage der
Eosten geschatztl die zu ihrer Beseitigung aufzuwendan sind, Die SchEEung kann durch pauschale Ansitze
oder auf der Grundlage von aul Enzelposiionan bazogenan Knst!f&rmt!ﬂungan Erfblgan

Der Bewertungssachverstandige kann | d. R. die wirklich Er‘hfd&ﬂh:hen MMhﬂungEn zur Herstellung einas
narmalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da AN

» nur zerstorungsfrei — augenscheiniich untersucht wird, | N

= grundsatziich keine Bauschadensbagutachiung En‘b?gt {Ela.zu lsNiIE Eleauﬂ:ragung eines Sachverstandigen for
Schaden an Gebauden notwendig), :

= N

Es wird ausdrlicklich darauf hingewiesan, dass die Anganen m dr&s&r Uem&hmwertenmmung gllein aufgrund
der Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter aic unﬂ daraut- haslerendan Inaugenschainnahma beim Ortstermin

ohne jegliche differenzierte Baﬁtandsauﬁ'lahme tachmsl:h-en cherruSchEn @ & Funktiorsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung aﬂgasm:ﬂ sind, :
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage Carport
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 755.00 365,00 190,00
em* BGF e'm® BGF E'm* BGF
Berechnungsbasis
» Brutta-Grundfiache 1BGF) 216,00 m* Zﬂ'_‘[:ll;l\_m" 18,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 10.500,00 € 0,00 € DOoDE
einzeine Bautelle
Durchschnittliche  Herstellungskosten  der 173 580.00 € “7.300,00 € 342000 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 ,
Baupreisindex (BPI) 20 10 2024 {2010 = 100) 178, 1/104" 178011104 _178.11100|
Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 310 BE1LTBE 1307430 € 612522 €
baulichen Anlagen am Stichtag N
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der|= 310.8H7.TBE | 1307430 € 612522 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung Jio
« Modell Shnear finear linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) B0 dahre B0 Jahre 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 31 Jahrf 16 Jahre 16 Jahre
« prozentual 61,25 % 73,33 % 73.33 %
s Faktor 03875 0,2667 02657
Alterswertgeminderte regionalisterte o} 120465 65 | 3.486 52 4 1.633 60
durchschnittliche Hun'c&llungﬂhﬁtﬁn
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige
ginzelne Bauteile (Zeltwert) -
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen. |= 120 500,00 € 3.500,00 € 1.600.00 €
rd. ‘ |
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 125.600,00 €
vorldufiger Sachwert der batlichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen  + 5.024,00 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 130.624,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl Badenwertermittiung) * 63.600,00 €
voridufiger Sachwert = 184.224,00 €
Sachwertfaktor x 1,34
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 260.260,16 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = 24.820,00 €
Sachwerl = 235.440 16 €
rd. 235.000,00 €
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4.44 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Mutzungsgrupoe Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise Doppet- und Reshenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG. ausgebautes DG
Berilicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellierte relatver | ‘relativer <52 |
NHK 2010 Gebaude- M HK zﬂmﬂﬂﬁm
standardante|
: . [€/m? BGF] [*] | [‘E’"‘fE‘Eﬁ_ N
1 E15,00 0.0 090 1 5
2 £85.00 475 agsE S\
3 785.00 45,5 I 35? B QD]
. 4 845,00 4.5 4! 63
| 8 1.180.00 2,5 2N p980

gewogene, standardbezogene NHK\EDW = F{#Eﬂ‘
! gewogener Standard = 2, T . .f ) : |

Cig Emmiltlung des gewogenen Standards erfolgt ﬂun:h mtm-pnlatmh {!Es gewqgergn NHE-Werts zwischen die
tabedllberten NHEK.

Beriicksichtigung der erforderlichen I{urrnh'lur-- urld Anpmungnfakmm

gewogene, standardbezogene NHK 2010 . o ?5&59 €lm® BGF
Korrekiur- und Anpassungsfakionen gﬂmnﬂ Sprangﬂatter &
« Objektgrole (N ™NE %, 71T 1,000
NHK 2010 fiir das Huwertungqmﬁlﬁﬁa 7 ey 75459 € BGF
=N ‘ A 755,00 €/m® BGF

Bestimmung der ihnhrﬂha:ﬂgim HHH EWII fﬂr dlﬂ- Gebdude:

Garage L
Nutzungsgruppe: (( )Y s Garagen’
Gebaudetyp: [ N Eireaigsragen/ Mehitachgaragen
Bnrﬂ:hri:hﬂnu-nu duE\ln;unuhlftm r.lnﬂ. zu bewertenden Gahﬁum
Etam:lamatufe N ~tabellierts [ retativer relativer
9™ NHK 2010 Gebaude- MHE 2010-Anteil
standardarta
. A [€m® BGF] [%4] [EIm* BGF]
R\ ™ 24500 ' 50,0 | 12250
S 485.00 50.0 | 242,50
' gewngene, standardbezogens NHE 2090 = 365,00 =
____gewogener Standard = 3.5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolabon des gewogenan NHK-Werts zwischen die
tabelliartan MHE

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 365,00 €/'m® BGF
rd 365,00 €m® BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 filir das Gebaude:
Carport

Mutzungsgruppe Garagan

Gebdudatyp Carporis
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Berﬂnhsr:hﬂgung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte retativer ' relativer
MHE 2010 Gabaude- MHE 201 0-Armtes|
standardantad
d [€m? BGF] %] _ [@m*BGF] |

3 | 18000 woe | 150.00 |
gewogene, f.tandardbengne NHK 2010 = 190,00 '

gewogener Standard = 3,0 N

S S
N

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des g&'ﬁmgman MI—Q{ qutf. rwischen die
tabellierten NHK.

mw €. EGF\\

) \\taﬁ‘uu ErmlB:;F
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bautelle | i.\*
Fir die von den Mormalherstellungskosten nicht erfassten wa\?'thalhgen gq‘\ﬁéﬂ'ren Bauteile werden pauschale
Herstellungskosien- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hb}ie geschamt’ wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Eusmlaggsmauungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2,

3013 und 3014 angegebenen Erfahrungswe:te far \dmﬂh&chmltjmhe Herstallungskosten  brw
Ausbauzuschiage. Bei alteren undioder schadhaften undioder:.picht zmt-gmnﬁl’!.an werthaltigen emnzeinen

Bauteilen erfoigt die Zeitwertschatzung unter Eﬁrl{c:ks bhljgl.mg d?Eube:ughcm.-r Abschisge.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

1]

Bezeichnung A NS o4 > durchschnittliche
=7 Ky ST | Herstellungskosten
Besonders Bautejle AN Ny
Baikon ) AN DAY 10.500,00 €
Summe L) - N2 10.500,00€ |
. A\ \.\'\: W\ \\\ N )
AuBenanlagen NS ~ N

Die wesentlich wertl:reemﬂue&eﬂtlen .ﬂuﬁanaﬂlagen w.ln:hen im Oristermin getrennt erfasst und einzeln pauschal
in ihrem vortaufigen Sa@werl ggﬂc\h&:t Grumi[ﬁgﬂ gind die in [1], Kapitel 3015 angegebenen
Erfahrungswerte  fiur - durchschnittfiche- HarsthngsknEMn Die Aullenanlagen kSnnen auch hilfsweise
sachverstandig geqt.*hatz‘t werden. Bei _gMeren undioder schadhaften Aullenanlagen erfoigt die
Eachwarlsr:halzum unter Eiamshalchtlgung dﬂﬁ‘ﬁﬂzﬂglhﬂh&‘ Abschiage

ﬁ.u!lenanlagen ‘; AN N | vorlaufiger Sachwert (inkl
AE_ &N BNK)
pmzenmm-s suhaauﬂg & 1 502400 €
4 UD% der vnr@uﬁ_gén Gabaudhsanmm insg, (125.60000€) |
Sﬁmrr.te 2N . 502400€ |
fﬁ&uammmﬁlnuudaw

—= Dig Gemmml.l’EungsdauEf [GMDY ist entzprechend der Zuordnung zur At der baulichen Anlage und den in

Anlage 1 ImmoWertY 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdavemn entnommen wnd wurde ggf  unter
Berickzichtigung der besonderen Objekimerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Maherung die Differenz aus ‘Gblicher Gesamtnutzungsdauer’ abziglich
‘tatsdchlichem Lebansalter am Werermmittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d h das Gebaude fikliv verfingt). wenn beim Bewertungsobjeki wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar arforderiche Arbeilen zur Beseitigung
des Instandhallungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung alzs bereits durchgefihr unterstelt
werden

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter BerUcksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das gewichtetes durchschnittiches Bauahr 1953 ernchiste Gebaude wurde modernisiert

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in &in
Punktraster { Punkirastermethode nach Sprengnetter/Kieng®) singeordnet.

Hieraus ergeben sich 6.3 Modemisierungspunite (von max 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt

Tatsachliche Plinkte
Modernisiarungsmailnahmen Maxmale SNMRNE B d
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefihrte | ~tinlersteiite myrncing
Malinahmen | Malnahmaen:.
Dachemeuerung inkl der Verbesserung der 3
Warmedammung im Dach brw, Dammung 4 q‘g{.\\' S,
der obersten Geschossdecke SN NN
Madernisierung der Fenster und Aulentlren 2 NF o [\2roo
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, TS ) a I}\ \“\ft ok
Gas, Wasser, Abwasser elc ) N pan
Modemisierung der Helzungsaniage \\2‘45‘;;‘: ‘| . El g 15
Madernisierung des Innenausbaus, 2.8 N ;\ \\\ D, T > 03
Decken, Fuﬂbbderi und Tregpen « (P ~joz
Summe e — O N\ 2N 3.8
— = ‘.:\.\ .‘.“ e e s —_ e

Ausgehend von den 63 Mndemlsnerungspunkten ﬁt\dem G#@uﬂe der Modernisiarungsgrad  mittlerar
Modernisierungsgrad” zuzuordnen (N DN (€
In Abhangigkeit von- O A\ Y N

N

« der ablichen Gesamtnutzung&dmur (80 Jah-ra} ond SN

\\ A \

» dem ( vordufigen ramnaﬂﬂt:hﬁm:l Erkhabdﬂalmr @Cﬁﬂ - 1853 = 71 Jashre) ergibt sich sing (voraufige
rechnersche) Ftesmmzuhgsdauer vmiﬂﬂ .Jahre —\?’l Jahre =) 9 Jahren

= wund aufgrund degxpdqdemuawyngsgrada ,n;tlmaf Modernisierungsgrad” engibt sich fir das Gebaude gemait
der Punhﬂasqwm\%gmﬁﬂgnemm@igﬁ ging (modifiziene) Resinutzungsdauer van 31 Jahren

Mtarswal‘lrrﬂnﬂﬁrungu N \ ™

D ﬁﬂl:aw)rﬂrtmmdmy\ng diar Egh&ud& wird unier Bericksichbigung der Gesaminutzungsdauer und der
Festn uttungaa@uel- dér baulichen Anlagen ermittelt Dabei ist das den Wertermittlungadaten zugrundeliegende
Inﬁeam ﬂllersmmnderungsmndeu anzuwenden

Suchwarthm

~Der anghsé&h! ohjektspezifisch angepasste Sachwertfakior wird auf der Grundlage

= der '.rﬂr‘ﬂ.lgba-ran Angaban des Gutachierausschusses Worms unter Hinzuziehung
s der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses RLP.

¢ aigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regeonalen Anpassung der v, g
bundesdurchschnittfichen Sachwertfakioren

mit 1,34 bestimm?
Ermittlung des Sachwertfakiors
Gem LGMB 2023 = 1.45
Karrektur Marktentwickiung - 0,11
ermittelter Sachwartfaktor = 1,34
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Higr werden die wertmalligen Auswirkungen der nicht in den Weararmilllungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits bericksichiigten Besonderheiten des Objekis korngerend insowall berbcksichiiagt, wie sie offensichilch
waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer etc. mitgaieilt worden simnd.

Die in der Gabaudebeschreibung aufgefifrten Wartminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Adfwendungen insbesongere fOr die Besesigung von Bauschaden und die erorderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt untersteliten) Modernsierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten markiangepasst, d h. dar hiardurch
(ggf. zusdtziich ‘gedamplt’ unter Beachtung besonderer steuericher Abschreibungsmegiichkeiten) emntretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unwarzlglich notwendige Reparaturen werden in VQE\Q(\HIEIHB angerechnet

bezondera ohiektspezifische Grundsticksmerkmale el "'Wﬁrtqunﬂussung insg,
Bauschaden gedampft {10.500,00 € x 0.85) R O o 8825,00 €
*  Feuchtigkeitsschaden KG® £5000006 ) ol
*  Feuchtigkeitsschaden Balkonabdichiung -G.D'Dﬂ.;@gﬁ NN
*  Fertigstellungsarbeiten GK-Decken (EG-DG) -E:E@\ﬂgm\ﬁ ‘ ‘.,}. \
Uniterstelite Modernisierungen (18, 700.00 € ¥ 0,B5) .\;\f‘ 2 = -1588500 €
*  Emeuerung Hezungsanlage d “‘-‘>1§E.?"'EI!J.I}D\'E\‘"\T \\
*  Dammung oberste Geschossdecke @G> N
" Dammung Heizungs- und Trinkwasseretunged )~ o [ ¢
Summe - 7 N -24.820,00 €

Q \\\\ ). Y “\':-' a ~

N o °
—\ ' & )
\) AN 2
‘ “\ ‘\\‘ \ 2 ‘>~~ A
ETNN B
<i~ ! — ¢ -.‘"\\‘\'
d \\\.\\\_ \\t o
ﬁ‘;’ N . A NN
KD, R S S
S NN SN N,
‘\\\ \ ¥ \,\ \
\ QA N
N\ (@ 3 \

' _Im Bereich des Kellergeschosses sind Schaden (Feuchbgkeit etc.) zu erkennen. Die Schaden sind mit wirtschattich
yertretbarem Aufwand (da Kosten » Werterhdhung) nicht behaebbar und warden deshalb Gblicherweise auch nicht beseitigt.
In dieser Wertermittiung wird deshalb diesberiglich lediglich ain sachverstdndig geschdtrter marktiblicher pauschaler
‘\Wartabschlag worgenomiman
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWerty 21 beschrieben

Die Ermittiung des Enragswers basiert auf den markiGblich erzielbaren @hrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstock. Die Summe aller Erfrage wird als Rohertrag bezeichnet
Malgebdich fir den vorlaufigen (ErtragsiWert des Grundsticks ist jedoch der ﬁamerh'ag Der Reinertrag
ermittelt sich als Roherirag abziglich der Aufwendungen, die der Elgnntmher fir die Bewirtschaftung
einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss [Emhﬁchlfmnnaknﬁlan:l

Das Erragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundsﬁ]:hs&cgemﬂmnr varblaibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (b2w. des daflr gegahiten Kaufpreises)
darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kaputallamung des Fi-emeﬂnigs bestimmi

Hierbes ist zu beachten, dass der Reinerirag fir ein bebautes Grunmytunk sawohl ﬂm Wr:lnsung flir den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandengn. baulichen (insbesondere Gebaude) und
sonstigen Anlagen (z B Anpflanzungen) darstelit Der Grund Gnd Boden gilt grundsstzlich als unverganglich
(ozw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftfiche) Hgstnu!zungldtuu der baulchen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gehaude unu’ﬁuﬂenanbﬂﬂem »I:f R.im Vergleichswertvertahren (vgl
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu Ermlftefn Wwie Erﬁlfﬂ‘«l Ergehen wun:!e wenn das Grundstiok
unbebaut ware,

Der auf den Bodanwert entfallende Rmn&rtragaarrtali wird vdun:r!- Mu%hpﬂlﬁ:mmn des Bodenwers mit dem
(objekispazifisch angepassten) thamapamniuaﬁ “bestimmt 1De: ‘Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerds dar ) 0. ©

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Remed{ﬂ‘ﬁhﬂeli Erglht mch als Differenz ,(Gesamt)Reinerirag des
Grundstdcks® abzlglich Remer‘tmg&ahlmﬂ des Gr’uﬂﬂund Eh:dﬁns

Der wvorlaufige Ertragswert - r.wr bauﬂeh&n Anlnuan wird durch Kapdalisierung (d  h
Zeitrentenbarweriberachnung )< r:las {Ram;Euragsantmls sr baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des thjeklspazlﬁxﬁh ange-pass.ten] Lquenschaﬁszmgsatze-s und der Restnutzungsdauer ermitteli

Der vortaufige Er!mgs'u?ért setzt sigh aw der Eumﬁie von Bodenwert’ und  voraufigem Erragswert der
baulichen Anlagen’ zusamirien. -

Ggf. bestehendes bﬂnndnm nh]pkhpezlﬁsl:h- Hrun:lnlﬂ:ksmertmnh die bei der Ermittlung des vordaufigen
Ertragawerts nichl: berGcksehtigt wirden: sind bei der Ablaitung des Erragswerts aus dem marklangepassten
vorlgufigen Emagwneﬂ mngemar!. Zu bekumlchhgerl

Das Enmgwmaﬁghmn staflt Insusﬁnn-dare durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgebeitatan
Liegenschaftszinssatzes- ginen I{Ii.ﬂ‘pmvlsulglai-ch im Wesentlichen aufl der Grundlage des marktlblich
erzielbaren Gmndamﬁmremnrag&s dar.

4. ﬁ 2 Eﬂlummngnn der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

= Hahmug {§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Dt Fir.:aherl.rag umfasst alle ber ordnungsgemalsr Bewwtschaftung und zulassiger MNutzung marktGbiich
erzielbaren Errage aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Roherirags ist von den Gblichen (nachhaltig
gesicherten) Emnabhmemaghchkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszugehen Als
markiliblich erziglbare Errage konnen auch die tatsachlichen Ertrage rugrunde gelegt werden, wenn diesa
marktublich sind

Weicht die tatsachliche Mutzung von Grundsticken oder GrundstUcksteilen von den Oblichen, nachhaltig
gesicherten Nuzungsmaoglichkeiten ab undioder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgalte arziell, sind fir die Ermittiung des Roherirags zunachst
die fir gine Obliche Mutzung markidblich erziefbaren Errdge zugrninde zu legen

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktibiich entstehenda Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalle
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltlungskosten, die  Instandhallungskosten, das
Miatausfaliwagnis und die Betriebskosten

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risike einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinoringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnehmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vemmietung, Verpachlung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechitsverfolgung auf Zahiung, Authebung eines
Mietverhaitnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerty' 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BY)

£Zur Bestmmung des Reinertrags werden vom Roherirag nur die Bewirtschaftungskostenianteile) in Abzug

gebracht, die vom Eigentlmer zu fragen sind, d, b micht zusatzlich zum anges&lzten Ftnheﬂrag auf die Mieter
umgeleqt werden kinnen N

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

Der vorlaufige Erragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am ‘u'!.l'erren'nlmungssﬂﬁﬂag bezogena
(EinmaljBetrag. der der Summe aller aus dem Obyekt wahrend seiner My!zungsﬁauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschiellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkOnfte alér ‘wahrend: c(gr Mutzungsdauer noch

anfalienden Errage - abgezinst auf die Weriverhalinisse zum, W'emrmrtlungﬁtichtﬂg - sind wertmaig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Erragswert des Objekts R

Als Nutzungsdauer st fur die baulichen und sonstigen -ﬁ.nlagah i:lier HESM]JLIUFPQEHHUH anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendiich (ewige Rentz) QP

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrélle im Eﬂmgawamaﬁahmn Eristauf der Grundlage geaigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Rﬂ-m&nrﬁg& fir mit darn Emrtungsgrundsﬁ.u::k hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundsibcks: nac;h den “Grundsatzen. des Erragsweriverfahrens  als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl § 21 Abs. 2 lmmnW&rw 21) Der Ansatz des (marktkonformen)
ochjekispezifisch angepasstan ngansmawmssa!zns fur die Wertarmittiung im Ertragswertverfahren staiil
somit sicher, dass das Emagswemntahmn &in rﬁa;h:Iku::urtl’u:ln'me@'K Ergebnis liefert, dh dem Verkehrswert
entspncht

Der Liegenschafiszinssate L:I:rarmml'rll ﬂamzufnlgz ma Funkl[grmer harktanpassung im Erfragswertverfahran
Durch ihn warden die allgamnen%eﬂvemmmlm auf dem. Gﬁindsw;hgm.arkt erfasst

Restnutzungsdauer (§ 4 .| \F m.§12 Abs.§ lmmqwerw 21}

Die Restnutzungsdauar. ’hvgzalnhnet die’ JAnzahl der-Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei nrdnungsgemal'lar
Bewinschaftung voraussichtich noch wirtschafilich génutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer (st in erster
Maherung die Diffatenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdaver abziglich ‘tatsachlichem Lebensalter am
mriennltllungsﬁlld'ﬂa;' zuirunde gelegt, Diese wird allerdings dann verlangert (d h das Gebsude fiktiy
verjlngt), wenn ﬁ&lm Eewemtngénbgeht Q'ésmlilche Mademisierungsmalnahmen durchgefuhirt wurden oder in
den Wertermiftuingsansatzen unmittelbar eforderiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Mn:lemmnerung i pét\lﬂ?arterrruttmﬂg als beraits durchgefihnt unterstellt wearden.

lehﬂih]ﬂ:hu Zu- Ddﬂ.ﬁ.l:s:hllg! I§ 7 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Lassen sich dig ahgumalnen Wertverhalinisse bel Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch &ing
Mgassung mirtels Indexreshan oder in anderer geaigneter Weaise nicht ausreichend beriicksichtigen. ist zur

o WErmattiung, des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
rnamlﬁbhcm Zu- oder Abschlage arforderlich

Eunndim objekispezifische Grundstlcksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21)

Uinter den besonderen cbjektspezifischen GrundstUcksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichendan indwiduallen Eigenschaften des Bewerungsobjekts (z. B. Abwaichungen
voim hadmalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung. Insbesondere Baumangel und Bauschaden
{siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechle und Belastungen odar Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen)

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude | d. R bersits von Anfang an anhaften — z B, durch mangelhafte
Ausfibrung oder Planung Sie kSnnen sich auch als funktionale oder asthatische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einsteflen

Bauschaden sind auf unteriassens Unterhaliungsaufwendungen, auf nachiragliche gulere Einwirkungen oder
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auf Folgen von Baumangetn zurbckzufohren

Far behebbare Schaden und Mange! werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind Die Schatzung kann durch pauschale Ansatre
oder auf der Grundlage von auf Einzelpasitionen bezogenan Kostenermittiungen erfolgen

Der Bewertungssachverstandige kann i d R die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzusiandes nur dberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstdrungsimel = augenscheinlich untersucht wird

» grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung erfoigl (dazu ist gie Eeauﬂragunq E[ITIEE Sachverstandigen ur
Schaden an Gebduden notwendig)

Ez wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in digser Vermrsmr‘rermlmung allen aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschennahme beim - Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bastandsaufnahme, technischen, chemischen o & F"Lmk‘tlﬂl'lspd'ﬂfl.lﬂgﬂﬁ Worplanung und
Kostanschatzung angesatzt sind
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4.5.3 Ertragswertberechnung

tatsdchliche Nettokaltmiste 0,00 €
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl | marktiblich erzielbare Nottokaltmiote®
Ifd | Nutzung/Lage {m?) [(Stck ) | (&m?) “manathich jahrlich
Nr €5tk f00E) (€)
Einfamilienhaus mit Wohnhaus 115,50 8.25 EE’E{&&'T 11,434 56
Carpon ’
Garage Garage 1.00] -*.la,ﬁn 4500 540,00
Summe 11560 1.00] " 507 88 | 11.974 56

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktUblich Btziélbarén Nettokaltmiete durchgafihn (vgl
527 Abs. 1 ImmoWert 21)

jdhrlicher Rohertrag (Summe der markiOblich— grzielbaran  janrichan 11.974 56 €

Mettokaltmisten)

Bewirtschaftungskosten (nur Antail des anemm;

(wgl. Einzelaufstellung) = 237579 €

jahrlicher Reinertrag : = 9.598,77 €

Reinertragsanteil des Bodens 7

1,96 % von 63.600,00 € (Liegenschafiszinssatz « Bodenwert (beitragsfrel)) - 1.246.56 €

Reinertragsanteil der baulichen und sdnsthgnri Anlagen = 8.352,21 €

Kapitalisierungsfaktor (gem § 34 Ahs 2 ImmWerl"u’ 21}

bei LZ=196"% L*-egens:haﬂﬂzmssau

und RND = 31 Jahren Restiutzungsdausr. u 23,068

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 192.668,78 €

beitragsfreler Bodenwert (vgl Boderwertermifiiung) A 63.600,00 €

vorfdufiger Ertragswert = 256.268,78 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00¢€

marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 256.268,78 €

besondens nh}ul:hpﬂlﬁbﬂw G{undstﬂsksmaﬂtmale - 32.400.00 €

Erlrlg:wert = 223.868.7B €
224.000.00 €

“nech Modarnisigrung
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4.54 Erlauterung zur Ertragawertberechnung

Bewirtschaftungskosten

Die vorn Vermsster zu tragenden Bewirischaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstucke [mnsgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, cder auch aul €'m?

Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit baw EEWII’IEC:I‘IEHIJHQSHHSIEHBMBH:I
bastimmit

Dieser Werermitiung werden u. & die in [1] Kapitel 3.05 werﬂﬁbni‘lmhtgn durchschnittlichen
Bewirtschaffungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dﬂﬁﬁﬁib& Eem‘rmmungsmmall
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze :ugmndﬂ\hegl

N Y

BWH-Anteil

Verwaltungskosten NS

Wahnan Wahnungen (Wha ) 1Whg. 351\{}5 €[S 351,00€
Garagen (Gar ) 1 Ga[ 46 00 €[\ Y 4B00E

Instandhaltungskosten N AND, i

Waohnen Wohnungen (Whg ) 115.5&;}3# % 13_Eﬂfﬁrr? 163530 €
Garagen (Gar ). "1 Gar » 104,00 € 104 00 €

Mietausfallwagnis N oy

Wahnen 2.0 % vom Rohertrag’, N N ) 23849 €

Summe NN W\ e 237579 €

Liegenschaftszinssatz Q) N NS

Der fir das Beweriungsoopekl arrgeam.zle uhﬁi‘tapnzaftsm argapasstﬁ Limgenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

» der verfughbaren Angaben des Guimhtamumhusmﬂﬂmu unter Hinzuziehung
« der verfligbaren ﬁngaﬁﬂn des t}hqmnxﬂuﬂ:htamunthusm RLP,

*  Eigensr Auiartungen dEG Sa-crwmﬂm:hgqn msnasmdera zu der regionalen Anpassung der v g
hundasdurmsﬂrmnlmnan Lregans::haﬁszmss.anq

mit 4,96 % bestimmt” .~ NS ,
Ermittlung dﬂl.hgunsm:ﬁnﬂnnnm
Gem LGMB2023 [ = 182%
Korrektur Marktmmiuklung “ +  036%
armntlnl]ﬂr Lleg,ana:hahsz:na.ﬁau = 195 %
~ Gesafitiutzu sungsdauer

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01 1 entnommean

Restnutzungsdauer
Vgl diesbezlglch die differenzierte RND-Ablgitung in cer Sachwernermittiung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl die diesbeziigliche Tabelle in der Sachwertarmittiung
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5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewerungsgrundstiicks werden Ublicherwelse zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwer onentieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermitiungsstichiag md rd, 235.000,00 € ermitteli

Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd 224.000,00 €

Der Verkehrawert fur das mit einem Einfamilienhauvs bebaute Grundstick n ETS-:Q Waorms, Laurentivssirale

a8
arundbuch Blatt ifd, Nr
Leiselheim 1207 1
Gemarkung Flur Flurstick
Worms 1 237

wird zum Wertermitilungsstichtag 29,10 2024 mit rd

235.000,00 E

in Worten: mlhundeﬂfﬁnfunddrﬂmgtauamd Euru
geschatzl

Der Sachversiandige bescheinigt durch seine Lrntatschnl"t zugnm;h dassjhm keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandigsr nieht zulassi ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit h-e«vgemm_is_grl werden kann,

—

Beantwartung der Fragen: Bauauffagen ader baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen liegen nicht vor
(Tverdacht; auf Haussmwamm Besteht nicht,
“erdacht 3uf Bkologische Altlasten besteht nicht,
Eigengenutztes Haus ohine Verwalter;
Eigengenutztes Haus, Mieter sind nicht vorhanden,
Enggngenumas Haus, sine Wohnpraisbindung besteht nicht,
in Gmrhehetnﬂh is1 nicht vorhanden,
Maschinen und Betriebseintichtungen sind nicht varhanden

@in Enarﬁiéauswais im Sinne des GEG [egt var (s, 5.9)

#- o~ m Fﬁ!}sﬁ's-w
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T Rechtsgrundiagen und verwendete Literatur

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenarstaliung glitigen Fassung -

BauGB:
Baugeselzbuch

ImmoWertV: )
Verardnung Ober die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte yvon Immumllen und der fiir die
Wertermittiung erforderlichen Daten {|mmobilienwertermittiu ngsverordnung -imm'..ﬂ.ierw:

BauNVO:
Verordnung Ober die bauliche Mutzung der Grundsticke (Eaunuizungﬂefurdnung E@uNUD]

BGB:
Burgeriches Geselzbuch

WEG: \
Gesetz Dber das Wohnungssigentum und das Dauarwunm:tht 4Wt:-hnurwg5mgantumsgesett WEGS)

ZVG:
Geselz (ber die Zwangsversteigerung und die. Mngsvemaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der %hnﬂm:"iﬂiuhnﬂa:henvermﬂnung “WoFiv)

WMR:
Richtlinie zur wuhnwertahhangrgén bﬂnhnﬂﬂu'henheiechnung um:i F.Ileh\lerierrmﬂrung {Wahnflachen- und
Miatwertnchiiinie - WMR) N JON

DIN 283; 22 I
DIN 283 Biait 2 ° 'u"..fnrmungeﬁ Emathnung der thnﬂachen und Nutzflachen® (Ausgabe Februar 1982,
cbwohl im katae:‘ 1%3:umckgezﬂgen Hl"ldﬂ!t dre Wrschnﬂ in der Praxis thw. weiter Apwendung)

Il. BV:

Verordnung Uber wuhnungwmchaﬁlﬂﬁ BerechnunQEn nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweile
Eerad'lnungs‘wemrdnung = B‘l.']

GEG:

Geseiz.. iur Elnspiamng Vof. Eﬂerguz und zur Mutzung emeuerbarer Energen zur Warme- und
Halwemeugung in Gebauden (Geb&udeenergiegesetz — GEG)

= \r'urwml:mn Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1] sﬁreﬁgneqlm (Hrsg.) Immabiieanbewertung - Markidaten und Praxishilffen, Loseblattsammilung,

Sprengnetter Immaobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweider 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Meuenahr-Ahrweder 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg. ) Sprengnetter Books, Onhne Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kieng | Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2 Auflage, Sprengnetter

immobilianbewertung, Bad Meusnahr-Ahnvedlar 2018
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DG Diele
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Foto 15
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DG Balkon Foto 19
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Dachraum

KG Vorderhaus

Foto 22
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KG Vorderhaus

KG Vorderhaus

Foto 23
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KG Erweiterung

KG Erweiterung

Foto 25

Foto 26
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KG Erweiterung

KG Erweiterung

Foto 27
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Carport

Foto 30
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Nebengebaude

Nebengebaude

Foto 31

Foto 32
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Decke unter Balkon

Garage

Foto 33

N =&

Foto 34
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AuBenanlagen

Foto 35

Foto 36
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