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dieser Internetversion mit 59 Seiten erstellt.
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1 UBERSICHT DER WERTERMITTLUNGSDATEN

Bewertungsobjekt: DomstralRe 7
56575 Weillenthurm
Bewertungszweck: Der Verkehrswert wird im Rahmen des Zwangsver-

steigerungsverfahrens beim Amtsgenc% dernach,
Az. 97 K 19/23 benétigt.

Kataster: Gemarkung: Weienthurm @ @
Flur: 7 ;%% @

Flurstick: 393/2 Grundstiic
Wohnflache: Es werden 138 m? L@ﬁ gé&
Keine. Das Objet@

Mieten: elge
x%

Bodenwert (relativ): 153,90 €!

—— gy
-~
o Womﬂacr@i@@ @%@}
CFE

Verkehrswert:

. @
Q®©®@Q\%

56575 WeiRenthurm, Domstrale 7
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2 VORBEMERKUNGEN
Auftraggeber: Amtsgericht Andernach
Rechtspflegerin Frau Haring
Koblenzer StralRe 6
56626 Andernach

Grund der Gutachten-
erstellung:

Eigentimer am Wertermitt-
lungsstichtag (laut Grund-
buch):

Art des Bewertungsobijekts:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

og\\@

Tag der Oﬁsb@;igu@@25.§@4 und 08.08.2024
Teilge@)rtst @
\ & @gen war keiner der Beteiligten anwesend. Es erfolgte

<@
©© S

v
Der Verkehrswert wird im Rahmen angsver-
steigerungsverfahrens beim Amt@;% tA ach,

Az. 97 K 19/23 benétigt. @
@& &

WO
Aus Datenschu&grﬁr@er r@@annt.

Ein mit einer@\ili n @ebautes Grundsttick.
g ist

Der Werte lun s@ i
die Wtal“%‘u%e t.

Da kein hta gebe
ten&f@:rmi am 08.0

$ i hta§@ér Zeitpunkt, auf den sich der fur

itpunkt, auf den sich

wird der Tag des zwei-
zugrunde gelegt.

ebliche Grundstiickszustand be-
ic m Wertermittlungsstichtag, es sei

de ass aus tlichen oder sonstigen Griinden der
nd de %yndstucks zu einem anderen Zeitpunkt
geb -

te jeweils nur eine AuBenbesichtigung erfolgen.
tz nachhaltiger Bemuhungen seitens der Sachverstéan-

eine Aulienbesichtigung durch die Sachverstandige Frau
Bianca Léw

Keine.
Das Objekt ist nicht mehr bewohnt und zumindest nach
Aufenansicht in diesem Zustand auch nicht bewohnbar.

56575 WeiRenthurm, Domstralle 7
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Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informa-
tionen: o Lizenzierte Geobasisdaten der Firma on-geo

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von WeiRenthurm
fur den Bereich des Bewertungsobjekts;

e Baupreisindizes des Statistischen@samtee

* Auskunft zum Inhalt des Flachienr -, g@. i

* Unbeglaubigter Auszug a‘ﬁw @:h von
Weilkenthurm, Blatt 27

e Auskunft zum inh rzelchnlsses

e Auskunft zur s~ ubenrechtllchen Situation
des Bewe

o Obje u@l

S rund mar t Rhelnland Pfalz 2023

@ eigenen Mietpreissammlung;

56575 Weilkenthurm, Domstralte 7
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3 GRUNDBUCH

Aufschrift: Amtsgericht: Andernach
Grundbuch von WeiRenthurm
Blatt: 2780

4
Datum des Ausdrucks: 15.04.2024 &&9
@

. P . N %
Bestandsverzeichnis: Lfd. | Gemarkung Kar:ur_ @?ﬂsch Grofe
Nr. Flur 27 und&@ (m?)

stElc[g\@

211

Abteilung |
Eigentimer:

Abteilung Il
Lasten, Beschrankungen: DieZ ngeordnet (Amtsgericht Ander-

Hypotheken, Grundsch
den, Rentensc@ S dverﬁ@se, die in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
@ichne ind;”werden in diesem Gutachten nicht beriicksich-
@ @ t. davon ausgegangen, dass valutierende Schulden
@ beb%euerlichen Bewertung angemessen beriicksichtigt
w&%n
o\ &@ <: :)
S

Abteilung [1I . @)
c -

56575 Weillenthurm, Domstralle 7
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4 LAGE UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

41 Makrolage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Landkreis: Mayen-Koblenz %&

Stadt: Weillenthurm ist eine Stadt | %ﬂdkre:s Mayen-
Koblenz in Rheinland- Pfal h er gleich-
namigen Verbandsgemel eren Ver-
waltungssitz. Weilent st g Landespla-
nung als Grundzen n Die Stadt

'tte wischen Ander-

liegt linksrheinis
nach und Koblenz, gt ng& n Neuwied.
In Wei&ent@lebe 60 Einwohner

0 F

innerortliche Lage / Entfernun- b@ @&
A ° @

Entfernungen: der a.5 euwied ca. 7 km und Koblenz

@ff/

ca. Q&
Autobahn: Q ichst esstralle ist die B 256/B 9,

@ a ZKK nt;
Bundesst % A hlussstelle Koblenz-Nord, ca. 8 km;

Bahnhof@ Q@& \@enthurm, ca. 2 km und Neuwied ca. 4 km ent-
o\ii“ynt;
JE § &@ @ Flughafen Koln/Bonn ca. 80 km, Flughafen Frank-

furt/Main ca. 120 km.

56575 Weilkenthurm, Domstralle 7
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GK 4: Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. inner-
halb der HQfrequent-Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem
Deich.)

Datenquel- Ergebnis der Gefdhrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris ©® VdS; Hintergrundkarte:

len: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-
cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Commu-
nity; Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; ge Grundlagenda-
ten wurden mit Genehmigung der zustandigen Behérden entnommen. &

Q>

Starkregengefahrdung %9

=
© OpenStreetMap Contrﬁ‘?emm

56575 Weillenthurm, Domstralle 7
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Detailierte Karte mit StraBBen und Einzelhausdarsteliung

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemal der Open Data Commons Open Data-
base Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-
Lizenz EL BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke &genutzt werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle \&%

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024 @

4.2 Mikrolage @@

Stadtlage: ind in Stadtlage. In

. ich-Kindertagesstatten
ds¢ uli&erﬁ]hmnde Schulen
ach. Geschéfte des

si zu erreichen. Ein Kran-

euwied und in
alte “mit maBligen Ver-
- ar.

‘v

56575 Weilkenthurm, Domstralle 7




Immobilienbewertung Léw AZ 24-01-03 Seite 12 von 59

MIKROLAGE
: " 74
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Altere Leute in Umlandge &%n; Senioren im Um-
land %m
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienh@user in ni@ ogen bebautem Stra-
Benabschnitt &

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km)
néchster Bahnhof (km)

nachster ICE-Bahnhof (km)

nachster Flughafen (km) 53,6 km)
néchster OPNV (km) Bu@ stelle aBe (0,1 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE) %
@ N N
o ﬂau arzt (0,3 km)
\é &m (0,2 km)

rankenhaus (1,5 km)
) @ Apotheke (0,6 km)
é& EKZ (2,1 km)

§ [Jlkindergarten (0,1 km)
] Grundschule (0,9 km)
gnealschufe (0,1 km)

[GIHauptschule (0,1 km)

[GGesamtschule (1,7 km)

""\‘,;“- mGymnaslum (1,8 km)
(/™% (&3 Hochschule (11,1 km)

. [Elos_sahnhof {1,2 km)

[ 0B_Bahnhof_ICE (4,8 km)

-lﬁ.

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhdltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung
wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)

56575 Weilkenthurm, Domstralie 7
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strale: Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen. In der Nahe
Schulen und ein Kindergarten.

Immissionen: Gering;

Wohn- und Geschéftslage: Einfache Wohnlage, als Geschﬁ\%@ nicht geeignet.
GrundstiicksgrofRe: 211 m?
Topografie: Entlang der StraRe g &nsﬂa@
Grundstticksform: Schmal und ube .«

@
S
%ﬁg@w —

aligem Verkehrs-

4.3 ErschlieBung

StralRenart:

%baut. Die Fahrbahn ist ge-

@ d nicht vorhanden.
e sind in diesem Bereich in ge-
orhanden.
Baugrund, Grundw
(soweit augensche$ h %%
lich): Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund:;

@ @dwassereinﬂﬂsse sind nicht bekannt.
S@ NS
Anschliis Vers?@gs &\

leltung @ Ver- und Entsorgungsanlagen bis an das &ffentliche
Netz:

StralRenausbau:

Trinkwasser: Anschluss an Netz vorhanden
\ Strom: Anschluss an Netz vorhanden
@ @ Erdgas: Kein Anschluss an Netz vorhanden
A Telekommunikation: Kein Anschluss an Netz vor-
@ handen
Kabelfernsehen: Kein Anschluss vorhanden

Abwasserbeseitigung: Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber das éffentliche
Kanalnetz.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Das Wohnhaus grenzt zweiseitig an die Grundstiicks-
grenzen und ist einseitig angebaut.

56575 Weillenthurm, Domstralle 7
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Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Bau-
grundsituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflos-
sen ist. Daruiberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stellt.

56575 Weillenthurm, Domstralle 7
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5 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
5.1 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Belas-

tungen: Auller dem Zwangsversteigerungsvermerk sind keine
Belastungen eingetragen. %

Nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene n (z.B. beglnsti-

Lasten: gende) Rechte, besonder % un d Mietbin-
gen (z. B Altlasten) sind
nach Kenntnisstand -@) anden.

Von der Sachverstandigen diesbeziglich
‘ chu und Untersuchun-

5.2 Offentlich-rechtliche Situation @&

Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz @ &%@ %
<

Eintragungen im Baulastenver-

zeichnis: i das @sgru ;% enthalt das Baulasten-
verzel schriftlicher Auskunft der Stadtver-
@?ﬁmg Qdernac@ wertbeeinflussenden Eintra-
unge
Q™" W @
Altlasten: Q chu Hinblick auf das Vorliegen von Alt-
@ I n wu icht angestellit.
ts ente waren wahrend des Ortstermins

hverstandigen visuell nicht erkennbar.
wertung wird von einem altlastenfreien Zu-
usgegangen.

Q @@ D
Denkmals@?: @ o% s Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste
. O Q
\ @

B@;nun i\' t
ars
pl

A@ 3@@ m Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist im

Flachennutzungsplan als gemischtes Gebiet (M) dar-

gestellt.
Festsetzungen im Bebauungs- Das Grundstiick ,DomstralRe 7“ liegt in einem Gebiet,
plan: fur das kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan be-

steht. Fur die bauliche und sonstige Nutzung ist pla-
nungsrechtlich § 34 Baugesetzbuch (BauGB) mal-
geblich. Danach hat sich ein Vorhaben hinsichtlich Art
und MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise und

56575 Weiltenthurm, Domstralle 7
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der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einzuftigen. Da-
bei muss die ErschlieRBung gesichert sein.

Bauordnungsrecht
Anmerkung: Im Archiv der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz liegen
keine Unterlagen vor! 7

Die Wertermittlung wurde auf ndlage des rea-

lisierten Vorhabens durchgefi as Vorliegen einer

Baugenehmigung und die &%\( insti g des aus-

gefilhrten Vorhabens mit/den\ org@ Bauzeich-

nungen, der Baugen igung, auordnungs-

recht und der verbj

) e lleitplanung  wurde
nicht gepruft. Beb ert ung wird die mate-
rielle Legalitat d Iicl'(% gen und Nutzungen

vorausgesetzt! -~
Entwicklungszustand; Abgabensituation %ﬁ\/ \ﬂ£\@

\
)

) %@
e grundstiick handelt es sich um
\g§ und k > seit Jahren baulich ge-

ngsflache wird daher ent-

Entwicklungszustand (Grund-
stlicksqualitat):

( hrer ta chen Nutzung (= Berlick-
( er ortlichen Situationsmerkmale) als bau-
~ reif d eingestuft.
& @md Flachen, die nach ffentlich-
fx ﬁ? chriften baulich nutzbar sind (§ 3,
759 ilienwertermittlungsverordnung (Im-

\ )

Abgabensitual@x@) @) h dem Eindruck beim Ortstermin handelt es sich

R %@\k/ \‘/%’@‘dem Bev\fertl.!ngsgrundsti.‘lck_ um eine ,Alt-Er-
( hliessung®, fur die nach Kenntnis alle kommunalen

( ¢ \»\7/ i X
@ ,%\Zﬁ’ /\Qx Abgaben abgerechnet und bezahlt sind.

o Q Q%) @) Hinweis: Fur eventuelle zukiinftige Erweiterungen und
\ - f@ Verbesserungen kann auch kiinftig erneut eine Abga-
/&\ o\m\}/ benpflicht entstehen.
NN %)
\\> rze tzung
An ung: Das Grundstick ist mit einem Wohnhaus bebaut und

wurde auch entsprechend genutzt.

Zurzeit ist es leerstehend und nach Aul3enansicht in
diesem Zustand auch nicht bewohnbar. Es ist stark
vermillt.

Bereits die Hofflache und der Hauseingangsbereich
sind aufgrund Vermillung nicht zuganglich!

56575 Weilkenthurm, DomstralRe 7
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6 BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

6.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-

sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wi effs fur die Herlei-

tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden di sichtlichen und

vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. @

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dq\;é%rd cht werter-

heblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf-An @ den vorlie-

genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins " N B en-auf Grundlage
] ile und Anlagen

ektro, Wasser etc.)

lit. Baumangel und —
offensichtlich erkennbar

schaden wurden sowelt aufgenommen, wie sie zer: ' |
waren. In diesem Gutachten sind die Auswnrkun@ aden auf den Verkehrswert
nur pauschal beriicksichtigt worden. O 5

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende; rsu anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche oder tieri sm@& SO r gesundheitsschadi-
AN /\

gende Baumaterialien wurden nlcht dur (
0} (‘/
6.2 Grunddaten ( > &@
Art des Gebaudes: ~Q\)) Das’ @Ben {@ Ursprungsgebdude ist einge-
Q S ig mi gebautem Dachgeschoss, wahr-
/ \ scheinlic nterkellerung.
o &@uck 'tig rfolgte ein zweigeschossiger Anbau,

o "‘ wahr lich ohne Unterkellerung.
% (OMEAS)
Baujahr: X) @b anntes alteres Baujahr.

@)
X? ‘%\% erfolgten augenscheinlich nur einzelne MalRnah-

Modermsa@%

N \ men im Rahmen der laufenden Instandhaltung. Am

/\& éj) Wertermittlungsstichtag sind erhebliche MalRnahmen
erforderlich, damit das Objekt Uberhaupt bewohnbar

W\Q wird.
\@IB %@t Das Objekt wurde urspringlich verputzt und hell ge-

strichen.
Es sind erhebliche Schaden im Bereich der Fassade
vorhanden.

56575 WeiRenthurm, Domstralle 7
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6.3 Gebaudekonstruktion

Hinweis: Aufgrund fehlender Innenbesichtigung werden folgende Annahmen
zugrunde gelegt:

Konstruktionsart: Massiv, Mauerwerk;

Umfassungswénde: Massiv, Mauerwerk; @\&&

Innenwande: Uberwiegend massiv, ver@\ Lew@%ﬁnde;

GescholRdecken: Holzbalkendecken; @ |t

O
Treppen: Zum Keller hin a e Treppe unterstellt,
zum Oberge einfache geschlossene

Holztreppe

@}@

\O
Dach: ©>© @Q @§@
Dachkonstruktion: Q Je i® Holz uktion
Dachform: @i Das Ursp@sgebéude hat ein Satteldach, strallen-
\\ @eitig inem grofRen Aufbau.
65 :P ®§e u hat in einem Teilbereich ein Pultdach, im
hinteren Bereich ein Flachdach.
Da Qck (. s Ursprungsgebaude ist mit Pfannen eingedeckt,
ie weiteren Dachteile mit Bitumenbahnen.
d it Dachteile mit Bit bah
ache@; Rinnen und Falirohre, teilweise schadhaft.
i . selnhelten, Raumaufteilung
schoss: Es wird eine Teilunterkellerung des Ursprungsge-
baudes mit einem Kellerraum unterstellt.
Erdgeschoss: Es wird unterstellt, dass ein Flur, eine Kiiche, ein

Wohnzimmer und ein WC und hintereinander lie-
gende Zimmer im Anbau vorhanden sind.

Es sind Hohenunterschiede zwischen den Gebaude-
teilen gegeben.
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Ober-/Dachgeschoss: Es wird unterstellt, dass drei Zimmer und ein Flur mit
Treppe ins Erdgeschoss sowie hintereinander lie-
gende Zimmer im Anbau vorhanden sind.

6.5 Ausbau
7

Hauseingangsbereich: Der Hauseingangsbereich beﬁ@gh seitlich im Be-

reich des Ursprungsgebaude

Es ist eine einfache weile @toﬂ%@rhanden.
Zimmerturen: Es werden einfache be@@tete @unterstelit.
Fenster: Es sind Uberwieg @ppe@asm Fenster mit

Holz- bzw. Kun ahmen anden. it

Insgesamt im en bi lechten Zustand. i

Iy

©@

e

6.6 Gebaudetechnik
ist

Heizung: Q unt
@ sbedii :
. @ @a ei wir die Auflagen des Gebaudeenergiege-
0\\ @ etz %@i verwiesen.

s%sechend des am Wertermittlungsstichtag gulti-
Gebaudeenergiegesetztes (GEG) sind fiir Immo-

@ -~ %\ﬂ ien, die neu vermietet, verpachtet oder verkauft wer-
®@ "\ "den sollen, Energieausweise zu erstellen und dem

@ potenziellen Kaufer spatestens bei der Besichtigung

<&

m
3
Q
D
=
-
%
7,
)
£10

vorzulegen. Ein gultiger Energieausweis lag der Sach-

@ . @ versténdigen nicht vor.
E ergi xzklasse: Unbekannt.
Energieverbrauchskennwert: Unbekannt.

Warmwasser: Es wird unterstellt, dass die Warmwasseraufbereitung
modernisierungsbedurftig ist.

Elektroinstallation: Einfache Ausstattung, dem Baujahr entsprechend;
Je Raum ein Lichtauslass sowie einige Steckdosen;
Es wird eine Teilmodernisierung unterstellt.

56575 Weilkenthurm, Domstralie 7




Immobilienbewertung Léw AZ 24-01-03 Seite 20 von 59

6.7 Beschreibung

Grundrissgestaltung: Es wird eine teilweise unzweckméBige Grundrissge-
staltung mit Durchgangszimmern unterstellt.

Besonnung und Belichtung: MaRig, teilweise eingeschrankt. 0

Bodenbelag: Es werden insgesamt einfach belage mit Un-
ebenheiten unterstellt, die i samt modernisie-
rungsbedurftig sind.

Wandbekleidung: Es werden insgesamt %:he bekleidungen
mit Unebenheiten u It, die.insgesamt moderni-
sierungsbediirftig® @

Deckenbekleidung: Es werden in mt e@e Deckenbekleidungen
mit Unebenheiten unterstelit, die insgesamt moderni-
sierung

oo [
Ig sl -@
@ &> &
E@rd ei fach d mit WC, Dusche und
Sanitarausstattung: @'ﬁschb ken unt@‘. Aullerdem ein separates
C

eine@erliohe Modernisierung unter-
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6.8 Bauschaden/ Baumaéangel und Reparaturstau, Wirtschaftliche Wertminderung

Hinweis: Aufgrund fehlender Innenbesichtigung werden folgende Annahmen

zugrunde gelegt:

Baumangel / Bauschaden
und Reparaturstau:

Altlasten:

7
- Baujahrestypische Fe itsschaden im
Kellerraum

- Schaden im Bereich de
- Schaden anden R

(Fa ssa@
anabfallr
3 nd lters und ins-
i rinden moder-

modernisierungsbe-

nisierungsb
- Das Bad

durftig @
- Verb@
li

- D nster uind ﬁigr befinden sich im ma-
igen Z sta o <ia'ine Modernisierung
@D terstel
a befindet sich in einem

i8igen Zus

u%?,ﬁmg

- aiig silweise eingeschrankter Grundriss
@ Erh@llgemeinzzr Unterhaltungsstau

erda omente waren fur die Sachverstandige
wed uell erkennbar noch wurden darauf hindeu-

tende Gerliche wahrgenommen.

nausbau ist modernisierungs-

@ird darauf hingewiesen, dass Geb&ude, die in

eren Baujahren errichtet bzw. renoviert wurden,

flussende ,Schadstoffe in der Bausubstanz® erfahren
haben kénnten, z.B. Asbest in FuBbéden, Decken und
Dammstoffen; behandelte Holzer; PCB und PAK in
Dichtfugen, Dammmaterialien und Beschichtungen.

O
@ i@ &\%urch die damals verwendeten Baustoffe wertbeein-
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Pflanzliche und tierische Schéad-
linge:

Wirtschaftliche Wertminderung:

6.9 Allgemeinbeurteilung

Allgemeinbeurteilung:

@

QO

6.10 Besondere Bagt@@eso@r; %inri@lgen

Besondere Bau@ @

Detaillierte Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge wurden nicht durchgefihrt.

Das Gesamtobjekt befindet sich in einem maRigen bis
schlechten Zustand. Es ist ohne erhebliche Investitio-
nen nicht zeitgemal bewohnbar. Daflir fallen erhebli-
che Kosten an, die aufgrund von stark’schwankenden
Handwerker- und Materialko um kalkulierbar
sind. Dies fihrt zu einem ichen finanziellen
Risiko und damit zu eine
kreis.

Das Gesamtobj i

mafigen bis hten and, auch bezogen auf
das Baujahr

Inden | lgten nur erforderliche Maf3-
nahmen. augenscheinlich stark

Beseitigungskosten
tandhaltungsstau fest-

.ﬂgg
3 T
=2

@bl

c
{) S |

es fuhrt-zu einem eblichen finanziellem Risiko.
ude aufd ndstiick keine und in der Um-
geb Parkplatze vorhanden.

e@e strallenseitige Dachgaube

o %ﬁd keine vorhanden.
Q

- Ver- und Entsorgungsanlagen an das éffentliche
Netz
- Einfache Hofbefestigung im schlechten Zustand
- Ein einfaches Gartenhaus aus Holz
- StralRenseitig eine einfache Sockelmauer im schlech-
ten Zustand

Weitere wertrelevante Au3enanlagen sind nicht vorhan-
den.
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6.12 Nebengebiude

Art und Ausstattung: Sind nicht vorhanden.

6.13 Flachen \&&

Es sind keine Objektunterlagen vorhanden. Auch das Archiv d%@sver@ng Mayen-
Koblenz konnte keine Unterlagen auffinden.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung konnte auch kein Auf
Deshalb erfolgt hier eine grobe Angabe der Flachen, basi
Die Richtigkeit wird unterstellt! Die Angaben kénnen nur

verwendet werden! \
&

Hauptgebaude: @

8¢ O
Q Q> 98,00 m?
Anbau: <<)\
EG 6,00mx3,00m Q 1

{M
i3
IS

EG 7,00mx8,00m
DG 7,00mx8,00mx0,75

non
)
o

; %

+500mx500m

86,00 m?

@ rd. 184,00 m* BGF
Qpam@t sie sich wie folgt:
184 m?BGF x0,75 = 138,00 m* WF

Hinweis: Fur den wahrscheinlich vorhandenen Keller im Bereich des Hauptgebaudes erfolgt
unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen eine separate Berlick-
sichtigung.
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7 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

7.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebawte Grundstiick
in

56575 WeiRenthurm, DomstralRe 7 \&%

zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2024 ermittelt.

@
Grundstiicksdaten: %& §
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. <<§ §
WeiBenthurm 2780 &%7 @
Gemarkung Flur Flurﬁ § Flache

WeiRenthurm 7 3@

Gemal § 194 BauGB wird der Ve wert arktwe
dem Zeitpunkt, auf den sich die ,im
den rechtlichen Gegebenheit tat en
fenheit und Lage des Gru ks 0 S SO

h den Preis bestimmt, der in
nlichen Geschaftsverkehr nach
chaften, der sonstigen Beschaf-
Gegenstands der Wertermittlung

ohne Ricksicht auf ung e od ersonli Verhaltnisse zu erzielen ware.
Entsprechend der ~.t' ertV ittlung grundsatzlich

- das Ver ertv ren ( %)

- dasE ert is 34),

- das ertv 39)
oderm e dle anzuzuehen

Di rfahrenach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im

shnlic N eschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Um-

AN d zelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wéhlen. Die
a begri‘mden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaBig in folgender Reihenfolge zu

berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
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Die genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes
3. Ermittlung des Verfahrenswertes

Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Er des Verfahrens-
werts ist § 8 Absatz 3 zu beachten. Q%\

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der a det rtermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahi

Bei der Emmittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes und des markta r7%s&n vorlaufigen

O&

7.3 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung vor@%ﬂerml

Da der zu ermittelnde Verkehrswert sinngem%@m i ichste uffall am wahrschein-

lichsten Kaufpreis entsprechen soll, ist die ahrens uf di scheinlichste Grund-
stiicksnutzung nach dem nachsten Kau zusl% Q)
0
Der Rechanablauf und die Eingang n des/der gewa Qrfahrens mussen den vor-
isbil ech en) entsprechen.

herrschenden Marktuberlegung©

Bei der Bewertung bebauter st[]@ﬂe@nglg voneinander mindestens zwei

Verfahren angewendet w Das ite Ve en dient zur Uberpriifung des ersten

Verfah )
erfahrens 0@ @

Die Verfahrense'n grﬁ!&en@arktd @ sind stichtagsbezogen und im Wertermitt-
\ i
stucl@rkt abzuleiten und auf ihre hinreichende Eignung zu prifen.

Die Eignung defDa ten i@ elf%&/? u begriinden bzw. durch anderweitige Marktdaten
zu stiitzen. @

Es ist rfahr <%}tsten und vorranging zur Ableitung des Verkehrswertes
heran en, & arktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten im Sinne

desBau ':\. bs. 5 in Verbindung mit der ImmoWertV § 6 Abs. 4 am zuverlassigsten
m @Q ticksmarkt abgeleitet wurden bzw. der Sachverstandigen zur Verfugung
en
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7.4 Anwendbare Verfahren

Auf dem deutschen Grundstiicksmarkt sind die oben genannten Verfahren die klassischen
bzw. gebrauchlichsten Verfahren, mit denen sich markkonforme Wertermittlungsergebnisse
erzielen lassen.

Vergleichswertverfahren =

&
Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (im direkten ﬁh ertung des

bebauten Grundstiicks ist im vorliegenden Fall nicht méglich ne ,&

S~
) zu

- hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskau m rglelch verfigbar
sind \
@
und @&& @
- hinreichend differenziert beschriebe@erglel ort ikdes ortlichen Grund-
stlicksmarkts zur Bewertung des b ten Gr tlicks ni r Verfugung stehen.
@ 2 O
Ertragswertverfahren
Steht fur den Erwerb oder die Etung chb jekte ublicherweise die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme| Wertstei ... e Abschrelbung) im Vordergrund,
so wird nach den gangigen Preisbildu echa n auf dem Grundstiicksmarkt das Er-
tragswertverfahren als v gig a wenden rfahren angesehen.
Dies trifft fur die hlewe nlcht zu, da sie auf Grund ihrer Zustands-

merkmale ubllche ni als b zur Fremdnutzung bzw. die Vermietung der
Wohneinheiten he&

Dennoch @dm@ e Ertragswertermittlung durchgefiihrt, da ein zweites
der.Ve

Verfahr im Sinn g und Verkehrswertableitung grundsatzlich hilfreich und
somit’ rzich

ragﬁrglbt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
gen

Sachwertverfghren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaue Grundstiicke vorrangig bewertet, die
ublicherweise nicht vorranging zur Erzielung von Renditen, sondern zur Eigennutzung ver-
wendet, gekauft oder errichtet wurden.
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Dies gilt fur die hier zu bewertende Immobilie, da keine Vermietung an Dritte unterstellt wer-
den kann. Die Eigennutzung ist die wahrscheinlichste Nutzung eines Einfamilienhauses. Es
handelt sich somit um ein typisches Sachwertobjekit.

Das Sachwertverfahren wird angewendet, da fir die zu bewertende Immobilienart die fir
die marktkonforme Sachwertermittiung erforderlichen Daten (Bodenwert, Normalherstel-
lungskosten, Sachwertmarktanpassungsfaktoren) in guter Qualitat zur Verfiigung stehen.

In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass eine erzielbare Rendite nur auf Basis einer
entsprechenden Sachwertbasis erzielt werden kann, und dass derrichtig verstandene Sub-
stanzwert den Wert einer Immobilie oftmals nachhaltiger bestimmt, als die-(aktuell) zu er-
zielende Miete. Wie die Erfahrung der letzten Jahre gezeigt hat-ist die Substanz krisen-
fester als der Ertrag.

Bodenwert

Der Bodenwert ist ohne Bericksichtigung der Vﬂrhandenén baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Verglelchswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu
ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kani-nach MaRgabe-des § 26 Absatz 2 ein ob-
jektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden,

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des Bodenricht-
wertgrundstiicks.

Das Bodenrlchtwertgrundst_lick*ist ein Unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grund-
stiicksmerkmale weitgehend mit dem vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in‘der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone
ibereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben. Je Bodenricht-
wertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben: Bodenrichtwertspannen sind nicht zulassig.

Die nachstehénde Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
werts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale; Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Boden-
beschaffenhéit, Grindstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bo-
denrichtwerts berticksichtigt.

Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen obijektspezifischen Grundstiicksmerk-
male

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der
Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaRig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticks-
merkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-
merkmal Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansat-
zen abweichen.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

7
1. besonderen Ertragsverhaltnissen \&&

2. Baumangeln und Bauschaden
3. Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar '@.m@' nsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, @
. Bodenverunreinigungen @

>

4
5. Bodenschéatze sowie @
6. Grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungﬁk\\@

N

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksm @Ie werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei i : Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktibliche Zu- und Abschia ichtigf
mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die a?-.k-s,

merkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identis
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8 BODENWERTERMITTLUNG

8.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks 0

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
GrundstiicksgroRe

Beschreibung des Bewertungsg @
Wertermittlungsstichtag @ @
Entwicklungszustand @ @ = ifes Land
Art der baulichen Nutzun Q @ =Qischgebiet (M)
abgabenrechtlicher Zu:@ @ eitragsfrei

= 211 m?

<
Grundstlicksgrofe, <.
N
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8.2 Bodenwertermittiung

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtiicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 135,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 135,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung) \&)
N
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts SV\ ~ %\\
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick Anp@é@@gsfaktgr( )“)“Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 08.08.2024 % (7)) 1,00a, 1
2D AN
. N R T
Lage mittlere Lage ] mittlere Lage" I x @1 ,00 2
lageangepasster abgabenfreier BRW am Werterm iﬁlungs@;\\tﬁg N 35,00 €/m? 3
Entwicklungsstufe baureifes Land baure@{e@?r/d QA L{@J 1,00
Art der baulichen| Mischgebiet (M) Mischgebiet (M) QV %@9
Nutzung %) (2 f\
Grundstiicks- 400 m? @/\:zﬁ -Q I x A4 4
groRe R\ @f
angepasster abgabenfreier relativer Bodﬁq\ﬁwen << ‘é@ 153,90 €/m?
Werteinfluss durch beim Beweﬂungs@)f @2 @
noch ausstehende Abgaben ' A XA 4 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Boder;wie&/" ﬁ\v ((% - 153,90 €/m?
2> RN

IV. Ermittlung des Gesarmtbodenwerts ;,Hausgrundstiick" Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert" ()" < (&) = 153,90 €/m?
Flache ) a x  211m?
abgabenfreier wert N\ % = 32.472,90 €

g && O d__3250000€

2

De@gdenmé}%@ﬁe zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2024 mit rd. 32.500,00 €

Q

¢

56575 Weilkenthurm, Domstralte 7




Immobilienbewertung Low AZ 24-01-03 Seite 31 von 59

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

1

In diesem Gutachten wird der zum Stichtag 01.01.2024 aktuelle Bodenrichtwert zugrunde
gelegt. Signifikante Bodenwertanderung bis zum Wertermittlungsstichtag sind nicht feststell-
bar. &

z \
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich innerhalb der Richtw e i ittlerer Lage.
Eine Anpassung ist nicht erforderlich. @ @

3 ZHRN
Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepasstgw@?enf i odenwert" ist der

Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzu r angepasste Boden-
wert dient als MaBstab fiir die Wirtschaftskraft der R @ ZW. Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart ektartspezifischen Sach-
wertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriicksi ten d odenwert beeinflussenden
Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesam@&nwe% nd b%unﬂussen demzufolge
Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts @bs anzw passungsfaktor.

. %

Fir das Rlchtwertgrundstuck ist eine GroRe vo 400m? ang en. Das Bewertungsgrund-
stck ist nur 211 m? groB. Fur kle o Grunds! ticke Wl erhéltnis ein héherer Quad-
ratmeterpreis erzielt. Deshalb e @ eineAnps sun rGrundlage von Umrechnungs-

koeffizienten. =\
Q O
o §

Ermittlung des Anpas fak
etter GFZ bereinigt)
amlllen ha?l% istehend)

Zugrunde gelegte M
Objektart: Ein- u

) r\ ache/; %! Koeffizient
Bewertungsobjekf ] 212,007 1,14
Verglelchaéh\ﬁt U707 | 400,00 1,00

Anpa @g’& @(Bewer’cungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,14
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9 SACHWERTERMITTLUNG

9.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlédufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche Au-
Benanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl-§35 Abs: 2,ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen:und sonstigenh Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWeértV 21 grundsétzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick-unbebaut wére:

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen-(inkl! besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen-Merkmale, wie z. B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern diésey nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichén) Herstellungskosten/ Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige SchatZzung (vgl, § 37/ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwertder baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte yorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit aufdem ortlichen”Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der
Marktlage (aligemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diesé)sind durch-Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von
realisierten Verglenchskaufprelsen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte).zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Llagé auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt" innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).
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9.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalhersteliungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden;Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der,durchschnittlichen ortli-
chen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch:ihn werden-die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst.-Der BKRf wird auch ver-
kirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard., Sie werden fur die Wer-
termittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahrzuriickgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist gine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdg-
lich, da die Gutachterin Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen,.insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts.in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfla-
che" oder ,€/m? Wohnfliche" des Gebzudes und-vérstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&dudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beein-
flussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung. mit , Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Geb&udeteilen gehéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangsiiberdachtingen; u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser/Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichenHerstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x
Flache") durch-Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits aus-
sagt — normalen, d. h. Uiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrich-
tungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Geb&udewert erhéhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstat-
tungen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Geb&uden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
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Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Nor-
malherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genelimigungen* definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV)

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

)

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5‘3Immowerﬁl)‘f

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre;in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vqraUSsmhtllch noch w1dschafthch genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster-Naherung die Differénz aus 'iblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich tatsachhchem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann: ver’fangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modermspemrlgsmaf&nahnﬁen durchgefuhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar-erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Moderms:erung in der Wertermlttlung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werden. ,

Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere ijpl(tspe‘ziﬁst:he Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter.den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
ablichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumange! und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete).
Zu deren’Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Baumaingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufl3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Dir Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da
e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und ‘darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche tdifferenzierte -Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgupgsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d.-h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis
zu ermitteln.

Das herstellungskostenagrientierte Rechenergebnis’, vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfur gezahlten-Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwért des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fir ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff dés Sachwertfaktors, ist in-§ 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertérmittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus
der Praxis,.in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgelei-
tet werden. Umgekehrt muss:deshalb auch in der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf
den-vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst
ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. “Erst/) anschlieBend durfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu=bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkon-
formitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vor-
laufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er
ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region
(er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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9.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) - 748,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

« Brutto-Grundfldche (BGF) X @ @4,00 m?
Cy

A (
3N AN
Durchschnittliche Herstellungskosten der = @137.632.00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 SN2 @
> 1 &
Baupreisindex (BPI) 08.08.2024 (2010 = 100) % X @“ 181,3/100
& @ | .oy
Durchschnittliche Herstellungskosten der ) =} R 249.526,82 €
baulichen Anlagen am Stichtag /s G /,\ °
.%@ x@ A %J/“/
Regionalfaktor O o &7 1,000
© m&] : N
Regionalisierte Herstellungsl;o\ der \/ 1[\\ = 249.526,82 €
baulichen Anlagen am Sti @
\\// \
Alterswertminderu \/ %
» Modell E'K\ @ 0@ linear
« Gesamtnutzu ®) @ /72 80 Jahre
( M
« Restnutzu er ( N @J 26 Jahre
« prozen QU@ fe\\ 67.50 %
+ Fakiot LD 0,325
ol O ’\Q O
@\f%swe eminderte regionalisierte 81.096,22 €
\ czi@iche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 2.000,00 €
einzelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 83.096,22 €
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i vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 83.096,22 €
: (ohne AuBenanlagen) :

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen + 3.000,00 €
i und sonstigen Anlagen R
e S R

:vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen @ 5> 86.096,22 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) @ + ©§2.500,00 €

@\

Voraufiger Sashwert TR 118:5%622€
b @%\% K !

@& @ x 1,50
EEIl.r‘larktanpassum_:; durch marktiibliche Zu- Abs N + 0,00 €

Sachwertfaktor

177.894,33 €

P —— 'ea;isa'r;g.;rg;a;' %

besondere objektspezifische G %ﬁckﬁ@erkmat — 117.000,00 €

L

60.894,33 €

___________________________ . @ _______________________________________________ rd 61.000,00 €
N @@ s
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9.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 bzw. WoFIV)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichun-
gen bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vg@eil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der WF z. B. @ D
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen. @

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach :
lungsliteratur und den Erfahrungen der Sachversta
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NH@

Ermittlung der Normalherstellungskoste oge ahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus 6 @ Q

Ermittlung des Gebdudestandards: @ % @

- L Q
Bauteil @bun santeil \ Standardstufen
DI N I P N P

AuRenwande <LV 23.0%" &N 1,0

Dach SN 150% 1,0

Fenster und AuBentirens ()" | {0311,0%., 1,0

Innenwénde und -tiiren. DAY 11,0% 0 1,0
Deckenkonstruktiw@h\%eppep\ 4 11f9§"(§// 1,0

FuRboden AR %) 750 % 1,0

Sanitareinrichtangen’ . ) [ 980% 1,0

Heizung <% ()7 RO 900% 1,0

Sonstige-technische Atisstattung—[%, = 6,0 % 1,0

insgesamt, ~ . <\ 100,0 % 00% | 1000% | 00% [ 00% [ 00%

N

S

$© @@
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Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Hinweis: Bei der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des
Ausstattungsstandards des Bewertungsobjekts, sondern lediglich um eine allgemeine Be-
schreibung der Ausstattungsstandardstufe zur besseren Nachvollziehbarkeit des gewahlten
Standards! Dabei werden auch die unterstelliten Malnahmen als bereits durchgefuhrt einbe-

zogen. 0
R
AuRenwande \
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel ohib teine; verputzt
Standardstufe 2 | und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeit aller Wa hutz (vor ca.
1995) m@ ) o
Dach ) N
einfache Betondachsteine oder Tondachzi Bltl.@\%)éfmnde[n nicht zeitge- | |
Slandattistfc 2 mafe Dachdammung (vor ca. 1995) f
Fenster und Aullentiiren R\
Standardastufa2 Zweifachverglasung (vor ca. 1@Haus "%&ﬁbnlcht zeitgemalRem Warme-
schutz (vor ca. 1995) /\ (\ (Oj

Innenwande und -tiren
Standardatite 2 massive tragende In @ende e in Leichtbauweise (z.B.
i Holzsténderwande m karto%)‘ dielen; leichte Tlren, Stahlzargen
Deckenkonstruktion und Treppen v(/

Holzbalkendeckén mit Fill Kappen@okén, Stahl- oder Hartholztreppen in
Standardstufe 2| i eacher Arty usfithrt

FuBboden O &
Standardstufe 2 | Linoleum=, Teppich-Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfithrung
Sanitéreinrichtungen ., (0 A L

D

mit sche adewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen,
Standardstufe 2 : fi o (C5
N ise ge
Heizung /\\;)J @j) =
Stand d > Fen@r Z \i@éung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaulen-
ey wandthermert; stromspeicher-, Fubodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstig@husche@ﬁé\s(attgng\\\
Standardstufe 2 “|wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
o
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe:

Anbauweise:

Ein- und Zweifamilienhauser

Doppel- und Reihenendhauser

Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
R4
Standardstufe tabellierte relativer relatlve \
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-
dardanteil
[€/m? BGF] [%] ['&-‘J’m2 : t 5F] @
1 615,00 0.0 )
2 685,00 100,0 &
3 785,00 0,0 ©i 00 @
4 945,00 0.0 §\§9 0, @
5 1.180,00 00 . 0&
gewogene, standardbezogene N@@ = &@G
gewogener Standard = 2,0 m

Werts zwischen die tabellierten NHK.

Die Ermittlung des gewogenen Standards Ig dur @ﬁg\tﬁpol :

NHK 2010 fiir den Gc;zbéiudete@O
Hauptgebaude

Beriicksichtigung der E@haft wertenden Gebaudeteil 2
Nutzungsgruppe: Ein- und

eifami auser
Anbauweise: D 2 und %enendhéuser
Gebaudeart: G, unterkellert, FD oder flach geneigtes

Standards @ erteo relativer relativer
Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
0@ &Q/ [%] [€/m® BGF]

R K& 735 00 0,0 0,00
@ 2 \ 820,00 100,0 820,00
3 @ 940,00 0,0 0,00
% @ 1.135,00 0,0 0,00
1.415,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 820,00

gewogener Standard = 2,0

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 =
Anbau rd.

820,00 €/m? BGF
820,00 €/m? BGF
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das

Gesamtgebdude
Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude V4
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF] ?&
(m?] N
Gebaudeteil 685,00 98,00 53,26 364,83 (/9
1 X@/ NQ
Gebaudetei 820,00 86,00 | 46,74 383 @ @
2 ) <\<
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude = N (("Ngdu \§

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige emzel@utel
as

Fur die von den Normalherstellungskosten
werden pauschale Herstellungskosten- b Ze ertz age i

dies dem gewéhnlichen Geschaﬂsverke @ dlag
ten zZwW usba

igen einzelnen Bauteile
Hbhe geschéatzt, wie
uschlagsschatzungen
egebenen Erfahrungs-
lage. Bei alteren und/oder

sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.
werte flir durchschnittliche Herstellu

schadhaften und/oder nicht zeltge Itlgen en Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Berucksac ghc%@ hlage.
Gebaude: Einfamilienhaus Q

Bezeichnung @ \/ \ Zeitwert

Besondere Bauteile ( @siellun %
Dachgaube @ /@ 2.000,00 €
Besondere Einri@ 0,00€

Summe N\ 4 %) 2.000,00 €
S

Baukos iona@
Der Regionalfak o@gionaifaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren.

Aufgrun der onformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertbe-
nung de ionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors

%@und |@

Baunebenkosten

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

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
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und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffent-
lichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und
bei aktuellen Wertermittiungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin.getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstéandig geschéatzt werden. Bei élteren und/o-
der schadhaften Auenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung dies-
beziiglicher Abschlage. Die AulRenanlagen befinden sich jnsgesamt in einem mafRigen bis
schlechten Zustand, deshalb erfolgen entsprechend geringe Ansatze.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

Hausanschliisse 3.000;00€

Summe 3.000,00°€
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der firr die Bestimmung der NHK gewzhlten Gebaudeartund wird modellbedingt mit 80 Jah-
ren berticksichtigt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer st in’erster’ Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzuglich "tatsachlichem/Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings.dann verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Mademlmerungsma[%nahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzenunmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisiériang in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden:

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durch-
gefuihrten’oder zeitnah durchzufiinrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird
dag in[1], Kapitel3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Das ca. 1950 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig"“) einge-
ordnet.
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Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefithrte | Unterste
Mafnahmen Ma% en
Modernisierung der Fenster und Aullentiiren 2 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, @
Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 0.0 1‘0%\
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0.0 @ 1 @
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 007 fj Q
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- i N @9
SN N

cken, Fullbéden und Treppen

<

Summe W \_)r 5,0

o
=3

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, i eb@%er Modernisierungsgrad
,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instan %g rdne

In Abhangigkeit von: @

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (8 hre) und §§ Q%}

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) G alt (@ 1 @74 Jahre) ergibt sich
gs von ( 74 Jahre =) 6 Jahren

eine (vorlaufige rechnerische) R
e und aufgrund des Modernisieru ﬁds ine Mod rungen im Rahmen der In-
baud anr nktrastermethode ,Sprengnet-
tnutzl auer Jahren.
O &

standhaltung" ergibt sich fur
Alterswertminderu @ o
Die Alterswertmindé%der G@e wi er Berucksichtigung der Gesamtnutzungs-
d

<

ter/Kierig" eine (modifiziert
dauer und der R ungs er b en Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdat runde nde swertminderungsmodel[ zugrunde zu legen.

Sachwe ({Z> @

Der setzte olﬁf% @angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

@Lamf ndstucksmartberlchtes Rheinland-Pfalz 2023

@apltel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-

en Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert

bjektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Ge-
samtgrundstuckswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen der Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

bestimmt.

Es wird ein Marktanpassungsfaktor von 1,50 zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflhrten Wertminderungen wegen“zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung.von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schondurchgefiihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur dies-
beziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch(ggf. zusgtzlich 'gedampft’
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) €intretenden Wert-
minderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung.in’ Hinsichtauf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kaniiim Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung' fur solche baulichen MaRnah-
men erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, dje sich auf Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich-keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahimen eines Verkehrswertgutach-
tens durch den Immobilienbewertungssachyersténdigen nlcht zu leisten und wird von die-
sem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten efnthaltenen Kostenermittiungen fiir z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im-Sinne der.DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, namlich, der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61
dargesteliteny Modelle in)Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen-Modellen sind die Kostenabzuige fur Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den
NHK-Tabellef‘abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind-diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
fugbarenMadelle, die in einheitlicher Weise gleichermalRen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=moder-
nisierte)Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Im vorliegenden Fall besteht ein erheblicher Bedarf an Mainahmen, damit das zu bewer-
tende Objekt dem Zustand der Ublicherweise am Markt gehandelten vergleichbaren Objek-
ten entspricht. Da fiir derartige objektspezifische Besonderheiten Ublicherweise auch keine
Kaufpreisanteile aus dem Grundstiicks(teil)markt abgeleitet werden kénnen, missen diese
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Besonderheiten des Bewertungsobjekts mit Hilfe deduktiver Methoden der Wertermittiung
berticksichtigt werden. Die Objektbesonderheiten bewirken fiir den potentiellen Erwerber
Kosten, die er wertermittlungsstichtagsnah zusétzlich zum Kaufpreis investieren muss. Die
gegeniiber einem bereits fertig gestellten vergleichbaren Objekt aufzuwendenden Kosten
wird der Marktteilnehmer daher bei seiner Kaufpreiskalkulation bereits entsprechend
bertcksichtigen. Die diesbezlglichen Werteinflisse werden deshalb als besondere objekt-
spezifische Grundstiicksbesonderheiten an den vorlaufigen Verfahr nse@@ebnlssen des
Ertrags- und Sachwertverfahrens wertmindernd in Ansatz gebracht

Weicht der tatsachliche Objektzustand weit von den Bewertun Sach- und
Ertragswertverfahrens ab, so wird das Bewertungsverfahren z |du erfahren;

das Verfahrensergebnis wird unsicher, da das Ergebnis 1ne 2Nz aus zwei
groReren Werten abgeleitet wird. Das Sach- und Ertrags ahr\ ren deshalb nur
O

bedingt zu marktkonformen Ergebnissen. OW

Ausgangspunkt der Uberlegungen eines potenziell ufint enten ist der Kaufpreis,

der fur eine vergleichbare fertiggestellte Immobili raussichtlich zu zahlen ware. Neben
d@ ig der Bausch&aden und Bau-

den Fertigstellungskosten und den Kosten fir eseit
mangel hat der Kaufer jedoch noch weitere R n zu

%
Bei einer vergleichbaren fertiggestellte b||| der Iga;h;s fest. Ist jedoch noch
ein umfangreicher Fertigstellungs- saufw. etreiben, so tragt der
Kaufer das Risiko, dass das Obje r ni ht pall dem atzten Kosten fertiggestellt

werden kann. Er geht also bewu &e n zus es |n das sich im Kaufpreis nie-
derschlagen muss.

Es erfolgt eine msgesam@éﬂdsna\hg Bewe@ um die angegebene Restnutzungs-
dauer zu erhalten.

Zudem werden die d erf Ilchen nahmen berlicksichtigt, die zur Erreichung
der wwtschaﬂhche nutzun uer erllch sind. Dabei wird unterstellt, dass diese
tiberwiegend in leistu rbracht we
\Q (\ N
R /Xy Qv&\;
NN
Q) O¥e)
Q/\\ N N Q’ )
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
- Baujahrestypische Feuchtigkeitsschaden im Keller - 3.000,00 €
- Schaden im Bereich der Fassade - 5.000,00 €
- Schaden an den Regenabfallrohren /- 3.000,00 €

- einfache Teilmodernisierung des Bades und des WC's 1 - 20.000,00 €

Y

- Modernisierung der Beheizung (Umstellung auf einzelne Elektroheizungen) \&7\9 - 15.000,00 €

- Verbesserung der Elektroverteilung : @ 8.000,00 €
- einfache Maflinahmen an Fenstern und Aulientiren, vereinzelt Austausc@ @ 15.000,00 € »

- maRiger Zustand des Dachs des Anbaus @ - 3.000,00 €
@ Q>® 25.000,00 €

5.000,00 €

- einfache Modernisierung des Innenausbaus
- Nachteile wegen eingeschranktem Grundriss

{
- Beseitigung erhohter allgemeiner Unterhaltungsstau @ é& 10.000,00 €
ichti

- Risikoabschlag fiir Beseitigungskosten und fehlende In@ 10.000,00 €

<

+

- Zuschlag fur Keller @ QA 3\% N 5.000,00 €
SN
Q)

&
Summe NYEENZME e - 117.000,00 €
N\
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10 ERTRAGSWERTERMITTLUNG
10.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich emelbafen jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Sumpme aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Makgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des ‘Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzughch der Aufwen-
dungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grund-
stlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass'der’dem @undstuckselgentumer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalbwird-der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. (.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag-fiir: ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fiirr den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z: B. Anpﬂanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. ur}zemtorbar) Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baullchen uncl sonstlgen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom: Wert der’ Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21’)grundsatzl|ch so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick-unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt”(Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des:Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Remertragsanteu ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag-des Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rem)ErtragsanteHs der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung dés Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert{Setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem
Ertragswert der/baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
\des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das: Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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10.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder'werden fiir die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind firr die Ermittlung des Rohertrags zunachstdie fur eine Ubliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nufzung des, Grundstucks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewiftschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondére das Risiko einer Ertragsmmderung Zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten/und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leersfand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht: Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfoigung aufZahllng, Aufhehung eines Mietverhéaltnisses oder
R&aumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und §.29 Satz 1-und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Relnertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom-Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf di€ Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist'der auf/die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Bétrag, der)der Summeé aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Reln)Ertrage einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wahrendder Nutzangsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertfagswert des Objekts.

Als'Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fir'den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wer-
termittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz au&‘f{bhsher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlglich 'tatsédchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude’ﬁx iV erjungﬁ wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durehe efuhri; Hen oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbe: f r Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermltt(}pn Is tler\ﬁt§ “durchgefihrt un-
terstellt werden. NS fﬁ,

&

A \ )P"
Besondere objektspezifische Grundstucksmerk;n%[é”@ 8 Acps; 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grun “&ksme/kmalﬁn versteht man alle vom
tblichen Zustand vergleichbarer Objekte aby Mduellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom leqh& hera?_ustand eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauma und B schaden L&k'éhé nachfolgende Erlau-
terungen), oder Abweichungen von den ublléh zi)elbarngﬁragen

Baumingel und Bauschéden (§ 8 hs 3 ImmoWertV) C %) "

Baumangel sind Fehler, die dem-Gebaude @2!5 “R. be{f‘i won Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfihru r Pla Sle ¢ fen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch Weﬂerg;ﬁ@ﬁﬁng @‘e@ tandards oder Wandlungen in der
Mode einstellen. % NN \®)

Bauschaden sind auf&n(grja%sena@kﬁerhaltungéé fwendungen auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auﬁ@gen v@Baumaggé\t@zuruckzufuhren

Fir behebbare Schéder und Marﬁg’él weTcﬁenaie diesbeziiglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der dle zl?hréf Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pau: a @er Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermw&\:j’e \

Der Bewe;r{&ngssac efs an-dlge&l;:ann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstemqngélnes nalen’Bauzustandes nur tiberschlagig schatzen, da

e nur zégs{orungsirpf “augensch einlich untersucht wird,

ntisatzi”tzgkeme Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
A\ ” B,Busck\a@g@s -Sachverstandigen notwendig).

s wgr susdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
Iung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Au-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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10.3 Ertragswertberechnung

Mieteinheit marktiiblich erzielbare
Flache Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) _(€)
Einfamilienhaus 138,00 ca. 6,00 830,00 9.960,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren @altmlem durchgefuhrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21). @
________________________________________________________________________________________ A

. jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren @@ ; &\JJ 9.960,00 €|
’;jéhrlichen Nettokaltmieten) @ @

s o?\§9 e

: Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermiete ?ﬁ:'
' (vgl. Einzelaufstellung) & @ — 216480 €|

%%0 = 7.795,20 €

{jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens * @
12,00 % von 35.200,00 € (Llegensc sz ssatz den er
: (beitragsfrei)) (O

Reinertragsanteil der baul@n unlge@tagen = 7.145,20 €

Kamtahsmrungsfa ertV 21)
‘bei LZ=2,00% L chafts @
:undRND =26 J estn sdaué% X 20,121

N

P 650,00 €

vorlaufiger Ertragsw %ﬁ ba ,Qg) und sonstigen Anlagen =  143.768,57 €
bent@@er B@e denwertermittiung) + 32.500,00 €
N
figer Ertragswert = 176.268,57 €
v@u ige N g .
%Ma@ssung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €

marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 176.268,57 €

' besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 117.000,00 €

Ertragswert = 59.268,57 €
: ird. 59.000,00 €
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10.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt und leicht modifiziert.

Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den d[esbezugll n Vorschriften
(WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur Qs\? undlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag %%9

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Gr uck m’@%ﬂbllch erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesam‘(@ e oh tliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtsc gs

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grund
ten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar @ :

yaren Vergleichsmie-
icke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder verg@ arerﬁ%nden,
e aus eigenen Ableitungen der Sachverstan&i&é\p <\ﬂ® '
\ %@

e aus anderen Mletpretsveroffenthchurge@ A

als mittelfristiger Durchschnittswert ab itet nge @/MEI werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewert objekt h|n5|ch @’cjzioér mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende # npas%n be

;
N @
Es wird eine Nettokaltmiete a@\,e{so € pro uad; er Wohnflache fiir das Wohnhaus
angesetzt. Damit ergibt s' ma@ lich e bare Nettokaltmiete von monatlich rd.
900,00 €.

Far den Mietansa ass unter den besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerk geg men vor Vermietung durchgefiihrt werden.
Am Wertermlttiu |chta as Woh us augenscheinlich nicht bewohnbar! Mieten

werden nicht erzi

;\\J f\\ QV\\J

Die vo |ete \Be\mrtschaftungskostenantelle werden auf der Basis von

Mark @i&e bar tzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
rag g h auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
ngse ZW. Bewurtschaftungskostenantell) bestimmt.

ungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
modell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

|ttlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
stumm§

56575 Weilkenthurm, Domstralle 7




Immobilienbewertung Low AZ 24-01-03 Seite 52 von 59

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Gewerbe --- % vom Rohertrag —€
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 138,00 m? x 11,70 €/m? %1‘@4,6(} €

Mietausfallwagnis NZ

Wohnen 2.0 % vom Rohertrag @\ 216,00 €
\,7

Gewerbe - €
0 2

Summe 187,60 €
Liegenschaftszinssatz @
ifisch a

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objekt
satz wurde auf der Grundlage
e der verfiigbaren Angaben des ortlich zusta n Gu 3

hung '
.- RN O
e der verfigbaren Angaben des Ober utachteraussch isses bzw. der Zentralen Ge-

schéaftsstelle,

@asste Liegenschaftszins-

O

e des in [1], Kapitel 3.04 veroff mtsys der bundesdurchschnittlichen
Llegenschaftszmssatze als R@enz- d'Efgan ystem, in dem die Liegenschafts-
lestnutz uer des Gebaudes sowie Objekt-

'@oen sind, sowie

"ndlg %esondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesd Lleg% aftszinsséatze und/oder

e den Angabergéj@ande n stucks%a,r tberichtes Rheinland-Pfalz 2023

bestimmt. @ &
Es wird ei gens lnfa@an 2,0 berticksichtigt.

N
%@ 4 L@r’te:::::r:g.

Restnutzungsdauer
Siehe Sachwertermittiung.

e eigener Ableitung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertermittlung.
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11 VERKEHRSWERT

11.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertg achten enthalt

die Begrindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiu Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, owohl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf gleichbare Grund-
stlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und V hswertver-
fahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Prelsvergle:c |nd rfahren fuh-

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des V sike W angt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (ubtlche @gk g rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewohnllch sC $ ehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der ITEiC iner hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderiich %
6@ @

11.2 Aussagefahigkeit der Verfa serge

ren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswert
s

Grundstucke mit der Nutzbarke S Be erden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren be den igennutzung erworben.

Die Preisbildung im gewo Ges sver orientiert vorrangig an den in die Sach-
wertermittiung elnﬂleBe Fakto er Ve swert wird deshalb vorrangig aus dem

ermittelten Sachwe

Zudem erfolgte zur Stitzung ei rag@rmltﬂung

0
Der Sa wuﬁ@ﬂj @&\ rd. 61.000,00 €,
de@gs»@ rd. 59.000,00 € ermittelt.
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11.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jewei ertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundsttick handelt es sich um ein Eigenn sobjekt:
Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem ertd icht 2,00 (c)

und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen. @ @
ate n@ fur das Ertragswert-

<
Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlich
verfahren in maBiger Qualitat (ausreichend gute

rgleichsmieten, Uberdrtlicher Liegen-
litét zur Verfugung.
nisse wird deshalb dem Er-

ﬁag@ das Gewicht 0,50 (d)
O

Beziglich der erreichten Marktkonformitat de
tragswertverfahren das Gewicht 0,50 (b) und d 2

beigemessen. @ @
Insgesamt erhalten somit @ % @ 5
das Sachwertverfahren das Ggm@ 2,0 X g{n p) = 1,000 und

0,500.

N
O @ @
das Ertragswertverfahren d@@wich@ (©) 50 (d)
NN
Das gewogene @ us den’i orﬁ@iﬁ zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: @
O” 0 .a¥

[61.000,0 00 .oooo& 0,500] = 1,50 = rd. 60.000,00 €.
N @@ @
$©©@@\

4
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11.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert an dem mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiick in

56575 WeiRenthurm, Domstrale 7

N4
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. SN,
WeiRenthurm 2780 2 AN
MYERY-N
Gemarkung Flur Flurstiicke (.~ AN
WeiBenthurm 7 393/2 @nc’/ LT
— .

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2024 mit rd K?@ @
@ @3&
60. 00%9 §€
in Worten: s&@m auser& ro
geschétzt. @b % & @@
Y <@

Die Sachverstandige b i g rc@:re L@;@hnﬂ zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgriinde entge n, au en j Is Beweiszeuge oder Sachverstandiger

nicht zulassig ist o inen A olle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden

kann. @ \
Koblenz, den/08:-August 2024 §§?@
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12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

U

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehr

e’ von bilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobihen rmlttl rordnung —
ImmoWertV)

BauNVO: 0@ @

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grur@ke u ungsverordnung —
BauNVO) & @

BGB: Q@ @

Biirgerliches Gesetzbuch & §§0

WEG: @ §@

Gesetz tiber das Wohnungseigentum u das&
ErbbauRG: ®@ @
Gesetz uber das Erbbaure@@ @

Gesetz Uber die Z% erstei g %n@wangsverwaltung

WoFIV: @ @
Verordnung rech er g'*c Aflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

Rlchﬂ@r % lgen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
(Wohnflache letwertr tlinie — WMR)

i
@J@

setz — WEQG)

R at 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
ar. 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
tiw. wel

r Anwendung)
Il. BV:
Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungs-
baugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — . BV)
BetrKV:

Verordnung (iber die Aufstellung von Betriebskosten
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WoFG:
Gesetz liber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethohegesetz -MHG; am 0 @O‘l auller Kraft
getreten und durch entsprechende Regelungen im BGB abgelost)

;;: :g l?rg;gesetz @@ &

BelWertV: 0 @ e
Verordnung uber die Ermittlung der Belelhungswed @ n nach § 16 Abs. 1 !
svero

und 2 des Pfandbriefgesetzes (Belelhungswerterm ng — BelWertV)
KWG:
Gesetz iiber das Kreditwesen & %é
<
@@ S
Gesetz zur Einsparung von Energie u r N erne Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden audeeﬁrgleges G)

BewG: @ @
Bewertungsgesetz @Q ©© @

ErbStG: . @

) O
Erbschaftsteuer- und-Sc kungsteuerges
. NS “ g\%w

ErbStR: Q
Erbschaﬂsteue@c tlini

/
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12.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr—Akg%aller 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wlssensda \nk zur Immobilien-
bewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermi gsr ommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengne wertung, Sinzig

2010 \

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und @01@mmentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverf er Immobilienbewertung,
Sinzig 2013 =~ %@/ N

S %ﬁe@
[6] Sprengnetter / Kierig / Driel3en: @ mobi wertung, 2. Auflage,
Sprengnetter lmmoblllenbewertun Neu -Ah 018
@
12.3 Verwendete fachspezifi ﬁ&
Das Gutachten wurde unt @/V es r Sprengnetter Real Estate Services
iler e

GmbH, Bad Neuenahr- elte areprogramms “Sprengnetter-ProSa”
erstellt.

i N

12.4 Hinweise hebers zur Haftung

Urhebersch AR . Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und
den angeg ' ne Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit estattet

Der Aufirz ftet fi
Be o r@d Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.
rdem arauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
tplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.

\ kart
&\ﬁie @icht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt

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

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der
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Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, lichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen d |cht rlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat form n und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bez der b |tte!t werden, ist
auf die Hohe des fir den Auftragnehmer maoglichen R jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftun usge ossen bzw. ist fur jeden

Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begren

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass d| @acht
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftblld u. Dat
Sie durfen nicht aus dem Gutachten se und/o

altenen Karten (z. B. Stra-
eb htlich geschutzt sind.

Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im lnternet ntli | ir m darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fur ko eméﬂ&wecke @t et ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das en maximal ZUm nde des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht wi In a Féll
naten.
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Ubersichtskarten

® OpenstreetMap Contributors

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024
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chiedenen MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz
- Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

astruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis
1:100.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemafl der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-

Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveradndert mitzufithren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024




Luftbild

\f

Digi Ort oph erzerrungsfreue, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer
Bef des La
'\ o,
it einer/Auflé

t fiir Vermessung und Geobasisinformation (LVermGeo) Rheinland-Pfalz. Das Orthophoto ist in
sung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das gesamte Land Rheinland-Pfalz
aBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle

Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: Aktuell bis 2 Jahre




Flurkarte

' A
. .
%} 0265479410 Landébamt R\ emmes

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die-liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den
Nachweis des-Liegenschaftskatasters flir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a.
die Hausnummern, Geb&ude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern.

Datenquelle

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz , Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: April
2024




Bodenrichtwertkarte

1" ©.2024'Oberer Gutachierausschuss RP
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Liege@ arte Rheinland-Pfalz iiberlagert mit Bodenrichtwertinformationen
h

Die Bod twertkarte von Rheinland-Pfalz ist auBer in den kreisfreien Stadten Mainz, Koblenz, Worms, Trier,
Kaiserslautern und Ludwigshafen im ganzen Land verfligbar. Sie stellt Zonen und Werte dar, welche auf der Grundlage
der Kaufpreissammlung zweijahrlich mit dem Stichtag 1. Januar ermittelt werden. Bodenrichtwerte haben keine
bindende Wirkung. Die Kartendarstellung erfolgt in einem MaBstabsbereich von 2.000 bis 1:10.000. Als
Kartengrundlage dient die automatisierte Liegenschaftskarte von Rheinland-Pfalz.

Datenquelle

Landesamt flir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: 01.01.2024
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Bild 1 Bild 2 K&
Das Bewertungsobjek% er Stralle aus

Blick in die ,Domstralie”.

gesehen.

&




Bild 5 Bild 6
Schaden im Bereich des Regenabfallrohres. Der Hauseingangsbereich.

Bild 7
Der eigentliche Weg vom
Toérchen zum Hof mit W
nicht passierbar.



Bild 9 Bild 10

Die Hauseingangstr. Gesamtansicht auf das
Bewertungsgrundstiick vom
Nachbargrundstiick aus.

Bild 11
Der ruckseitige Anbau.
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Bild 13 Bild 14
Der Hofbereich ist kaum zugéanglich. Gesamtansicht vom Nachbargebzude aus
gesehen.






