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GUTACHTEN

tber dan Verkehrswert [ Marktwert) 1. 5. d. § 194 Baugesetzbuch Flir das mit einerm Mehrfamilienhaus
bebaute Grundstiick in 67471 Elmstein, Helmbach 12 im Gutachten naher bezeichnet.
(Iwangsversteigerungsverfahren Amtsgericht Neustadt, Aktenzeichgﬂjiﬁ_i1_,|‘15}l

- Der'hl'erkehrmrt ﬁ.lr das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick wurde zum Sticktag
38, Juli 2625 ermittelt mit

1 E-gﬂur i
in Worten: achtundswanzigtausendneunhundert Euro

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten nkl. 7 Anlagen mit insgesam? 14 Seitzn,
Das Gutachben wurde In vier Ausfertigungen erstellt, davon elne flir melne Unterlagen,
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[Hpl. -Wlmn;h.-lng, |:|'-H:| arstallt am: 10, Movermnber 2025
Alexandar Hirmear M, Fng
An der Eselehant 35 Teifitierter Immobiliengutachier Zertifizlerter Sachverstdndiger Ar: 1Bz

67435 Meastads DIA Zert (DIA-1B-415) TAS eV (W ron287) Seite 1 van 42




Mehrfamilie

nhaus, 67471 Elmstein, Helmbach 12

>

Inhzaltsverzeichnis

Mr.

1.1
1.2
1.3
1.4

2.1
211
212
2.1.3
2.2
3
2.4
2.5
2.5
253
2.5.3

B
a1 oh

mh 2i wh R s o wh R Ak

WO W L

B . B . m. o®wm e wc, Ak
D Be N D B -

S g

4.1
4.2
4.3
4.3.1
4.3.2
4.4
441
4.4.2
44.3

<E‘rmitti|.r|g des Verkehrswerts. oo -
Grundsticksdaten ....ocoiumnna.: T T G e A
Yerfahrenswahl mit BagrlinUnE .. cememsesssissmmoismnnissssnsasiiesssisas s mssimnssriiinians snses s

Absdhnitt

:

Allgemeing ANEabenN. ..couimmmsimesssisssasssssssmasassssissasnnsisssas s mmsssnss
Angaben zum Bewertungsobjekt.... .

Angaben zum Auftrag und zur Aufh-agsabwl-:k]mg

Sonstige ANFaben ...
Besonderheiten des Aufrags. ...
Grund- und Bodenbeschreibung ...

I L
WU s e e

B R R - e i A G e O R R QG i
WART O A PR oo i ki i s
Yerkehrsinfrastruktur
CAESEE AXTHA PP i omene sean cianai At
Erschliefung, Baugrund ete......occovinneee
Privatrechtiiche Shtuation .. wue

Offentlich-rechtliche Situation ............. NG \

Baulasten und Denkmalschutz ..o neeee. PR~ PreeR
Bauordnungsrecht.... SRR |
Bauplanungsrecht ...l ..;'f‘\r AL b
Entwicklungszustand inkl. Beitrags- Llﬁd Hbgaben&ltuatmn
Hinweise zu den durchgefiihrien: Et‘hebungern hy
Nutzung zum Wer‘tenmmungssttchtag sxsifiomines
Iukiinftige Mutzung ......« ,,f;;_,r. ............. e .;1.,_“.-3 x4

0 G 0 S8 0 ] Sal tWd Wl O S O WU W

Beschreibung des Gahaudes und der PaLIﬁ'-H‘EI‘IhﬁEI‘I RN
Yorbemerkungen, .. e sgbier g gmaa e frgnansnsins
Art des Eebalides, Eau]ahr und Auﬁenanslilt

ﬁﬂbﬁudehnnstmhﬂnn (Winde, ﬂemm Trappcnj

Mlgememete:hnlrrche Ceba udeausstattung

Rammuﬁitafttungund Auﬁtauaustind Wohnung EG rechts. .ot it

Iusiancf llnkerﬂabaudeteﬂ 7R

o iﬁ-es-:-ndere Bauteile und beﬁmdem Elnrl-:h'rungen .............. ake s
__MquLngsehhﬂmen Raumaufteilung....

Tustand'des'Cebiudes . .oiiiicicmannne.

Hebr:pggbaud: Y s W e S o A i el S b
AUBEMANIEERN <..oocimcuniiecasrasisssansnisssons et e e b
IR AN e GRS BTEEARBARIR . - coscsisccsicuneicemiasbbod bbbt e N b

S O S S
B W8 0 Ge e

e
a o

e i it
a o o o 4

i

Bodenwertermiblung. oo ccmasanes PR KRR R R4 FE
Bodenrichtwert mit Definition des Rodenrichbwe rl'Emndstu-rks.
Eodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs...

Ertragsweartenmittiung ....cccomemmm.

as Criragswertmedell der lmmolbi !mnmnemlttlungsv:rurmm'ug
Erlduterungen der beal der Ertragsweriberechnung verwendetan Eegr'lffe..._-_-.... HER

Ertragswertberachmung .....cociimrimisiien

n
1"

R |
%
13
73
e 13
snsaa 15

Az 1K 125

Sefte 2von 42

108




Mehrfamilienhaus, 67471 Elmstein, Helmbach 12

4.4.4 EdSteriing ZUr Ertramsne rDer@ e RN . coiiieiomssiiniim s 6 0 a0 8 anmmasid b adank s s immaniiss TR
4.5 Sachwertermittung ..., S R e L OO .
4.5.1 Ras Sachwertmadell der Imm ublﬂtnwer'tcrm:tﬂungsmmrdnung s A R T
§.5.2 Eriduterungen der bei der Sachwertberechnung venwendeten Begnffe-. ISP ATETIOIL, |
4.5.3 sachwertberechnung ... S i s b A P e S b B S e r e T
4.5.4 Edduterung zur Eachwerﬂjerechﬁurlg ............................................ 22
4.6 Rechte in Abteilung 1| desﬁmndhuchs e 25
4.7 BT 300 ) ] e R e g ot e L SR S et LA s £ w25
5 Hinweise zum Urheberschitz und zur Haftung....cocamsmemmssemsmimssm e

6 Rechtagrundlagen; verwendete Literatur ’ ..m,a».. 27
A1 Rechtsgrundlagen der VerkehrswertermBtiung ... i e PR ) R,
0.2 Verwendete WertemmittlungslReratior ... cooeeemimmreemismesaia X e 2B
? IaTtET‘ dddb b addne 1'9
7.1 DbarsichEekarts e W [
7.2 Detzilkarts.. S R ; w30
7.3 Liegenschaftskarte .. wreema 3
7o Bodenrichtwertkarte. i mnmnnn Sy v 32
8 FISChenberechiung oo smmmeres ekl 1
9 P O i v s e s M e R T W 4 T SRR 2 s e B B 34
10 Grundrisse ALE AR e R R e s 1

Az 1K 125 Seite 3von 42

109




Mehrfamilienhaus, 67471 Elmstein, Helmbach 12 A

i Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes: Mehrfamilienhaus

110

Baujahr 1950

Gesaminulzungsdauer &o Jahre > \
Restnutzungsdauer 39 Jahre aufgrund Medemisierung
Grundstiicksfliche 399 m? NN
Bodenrichiwert 30,00 €/m*

Bodenmwert rd. 11.970,00 € SN
Sachwertfaktor 0,71 RAND)

Sachwert rd. 29.200,00 €

Rohertrag 23.691,60

Bewirtschattungskostan G.516,53 €

Wahnflache rd. 329,05 m’

Liegenschaftsrinssatz 3538 (]

Ertragswert rd. ;E,guu,uuﬁ: \

1.2 Angaben zum Auftrag und zurﬁuﬁragsai:}wmkiung 7‘

Auftraggeber

Beschiuss

Grund der mtachtenerg‘t’e{[\mf}g
Wertermittlungsstichtag/ )
Tag der Ortshesichtigung
Qualititsstichtag:. ™

Ortstermin I

HErqmggzﬁgerre_ Hntgﬂaken, Erkundi-
‘_guvng‘_én, Informatiznen

.-“-mtsg_u_:.‘_]i:iﬁ Hctlsm}ﬂf

GamsR Eesd't]ussvam 17. Juni 2015 st ein Gutachten Uber

Jden Wert des Gnindstiicks zu erstellen.
 Werkehrswertémittlung flir die Zwangsversteigenng
© 28, Juli 7035

-  : “;_,'i;Juli 2025
“. Am Ortstermin hat der Schuldrer, dis Misterin und der

Sachverstindige tellgenommen.

¥om Schuldner wurden folgende Unterlagen bereitgestelit:
- Bauplane

Vom Sachverstindigen wurden folganda Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

- aktueller Grundbuchauszug

- Flanungsrechtliche Auskunft

- Baulastauskunft

- Flachenmutzungsplan

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Bodenrichtwert

- Ubersichtekarte, detallliert

- Stadtplan, detailliert

- Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
- Abrufe Sprengnetier Markidatenbank

Az 1K 125
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1.3 Sonstige Angaben

Eln Energieauswais wurde nicht vargelegt,

Verdacht auf Hausschwamm legt nicht vor,

Ein Verdacht auf dkologische Altlasten besteht nicht.
Eine Wahnpraishindung legt nicht vor,

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Das Mehrfamilienhaus ist am Ende der Nutzungsdauer angekommen.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

241 Makrolage

Die Gemeinde Elmstein liegt im Landkreis Bad Dirkheim uh-ﬂ hEﬂTH;let ]ﬂth ca. 40 km westlich von
Ludwigshafen am Rhein bzw. rd. 69 km &stlich der. s-aaﬁand:sch-an Landeahauptstadt Saarbriicken.
Elmstein beherbergt rd. 2.400 Emwobner (Stand: 31 1.2024), lst Tell der Meum}nlreginn Rhein-Meckar
und themimmt innerhzlb der Planungsregion F:hem-lhlac'kar kElnE mtmlnrtﬁr.he Funktion.

Das Statistische Bundesamt gibt zum: Etu:hl:g jﬂ&ﬁ.,!ﬁld, fiir_ | E]mstem insgesamt ca. goo
soziglversicherungspflichtiz  Beschiftigte m ‘Wohnoit bzw. rdi-t9p  sorlalversicherungspilichtig
Beschdftigte am Arbeftsort bel einem Fenl:llersaldu von. 6 P'er&unen an. Zum vorgenannten Stichtag
wiurden 41 ortsansassige Betriebe Erfasé'.t. 2 \

Gemal dem statistischen Lande&amt Fl:henhndrPi‘alz wird: fl..rdie lokale Verbandsgemeinde (Lambrecht
{Pfalz]) bis zum Jahr 2040 ein [EH:I'T’EEE E-Eﬁ'tdthemngsdefhﬂt i Hishe vor 1,6 % im Vergleich zum Indaxjahr
2020 prognostiziert, Die Mbﬂlﬁlnsemu&t& betragt nach der Bundesagentur fir Arbelt i Landkreis Bad
Dilrkheim derzeit 4,5 % (fum Vergleich: Hhemlasnd-F'Fak.t .4 % und Deutschland: 6,2 ¥ Stand: Oktober
2025). Dle statlstischein. ﬂ.mter des Bondes und der Linder verédffentlichen aktusll elnen Kaufkraftindesy
von 16,8 Punkten(flr) den_Landkreis t!al:l Ehrﬂhelm, welcher deutlich ber dem bundesweiten
Dumhs-:hmmn-ueau von 100 Punktén Iieg: .

Im Rzhmen der I-:-nrnmunent)-pmemng der :E.eﬂe]smann Stiftung wird die Yerbandsgemeinde Lambrecht
(Pfalz) als. kte:lnE bis mittiere Gemeinde mit moderater Alterung und Schrumpfung (Demographietyp 3)
klassifiziert: Laut der! alr.tuellen Ausgabe des Prognos Zukunfisatias werden dem Makrostandort [eichte
Iukl.mﬁsrfslken al‘t-e*':thert Hinsichtlich des lokalen Wehnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne
th\ungﬂshal.df.ir:lm var, Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Landxrels Bad Dirkhelm

._-_,___d-EFJ 304, Hang ¥on insgesamt 400 Réngen

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als maiig beurteilt
za.2  Mikrolage

Das Bewertungsoblekt befindet sich Im Ortsteil "Helmbach', ca. 3,4 km asthch des Ortskerns von Eimstein
in einem Mischgebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich dberwiegend durch wohnwirtschaftlich
genutzie Oblekte In Formn von EinfamilienhZusern In offener Bawwelse aus. Der Objektstandort st von
mittleren Larmimmissionen gepragt, was unter Berdcksichtigung der vorllegenden Objektart einen

negativen Standortfaktor darstellt. Der nachstgelegens Lebensmittelmarkt liegt ca. 3,4 km astlich des
Objektstandorts. In alnem Umbkeeis von rd, 2,0 dmoum dag Bewertungsoblek: sind dariiber hinaus ainlge

Restaurants und Cafes vorhanden. Der periodische Badarf kann somit in der waelteren Umgebung

Az 1K 12y Seite 5 von 42
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aufgrund der gréfersen Distanzen nur in eingecchrinkter Form gedeckt werden. Jwar verflgt Elmstein
weiterhin diber eine Grundschule, jedoch mangelt es in der Cemeinde an Versorgungssinrichtungen zur
Deckung des aperiodischen Bedarfs und auch die drztliche Primiirversorgung st vor Ort nicht
gewihrleistet, Eine ausreichende Arztedichte scwie Einrichtungen zur Deckung des aperiodischen
Bedarfs sind jewells fm rd. 11,4 km &stlich gelegenen Neustadt gegeben, wihrend ergdrzends gdangige
Schularten in Lambrecht (Entfernung: 7,2 km nardastlich) vorhanden sind. Bedingt durch die Nabe zu
einem Naturschutzgebiet ('Pfalzer Wald") existieren ausreichende Naherholungsmboglichkeiten im
Umifeld der Immobilie, Die Parkplatzsituation im affentlichen Strallenraum ist Ie:cht angespannt. Das
Bewertungsobjekt verfiigt jedoch iber zwei zugehdrige Aufenstellplitze. NN

Filr die vorlisgande Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel beurteilt, ()~
21.3 Verkehrsinfrastrukiure

Elmstein st Ober Kreis- brw. LandesstraBen sowis die Bundesést"f'aﬁfm E;g"" Lu'h: BzE an cdas
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort aui\f geharid nach&tg‘_e1egene Auffahrt zur
Autabahn Abs Hegt allerdings erst rd, 20 km siidéastlich ESt:‘aEensntfemung] ‘el der Anschiussstelle
"Edenkoben’. Die Bushaltestelle "Helmbach Flockerzi' befindet sich in der unmittelbaren Umgebung der
Liegenschafl und bletet ber die hier verkehrenden Busse léa. Eweitatfﬂhféhd-e Verbindungen 2u den
umiiegenden Ortschaften. Eine glinstige .ﬁ.nl:-rndungsfr*ﬁglithkelt an den Schienenverkehr besteht Ober
den in Lambrecht gelegenen Bahnhof 'Frankenedk’ mit. Hegmnalzuganﬂmdumg Elmistein selbst verflgt
hingegen (ber keinen ortseigenen, regulir nutzbaren Persaneribahnhof.: Dfe Distanzen zu den
nichstgelegenen Ubemmegionalen Verkehriknatenp‘mb;ten das. ui"t‘entl’v:hen Parsonenverkehrs betragen
ca 12 km um IC{E)-Bahnhof 'Meustadt [Weiﬂstraﬂe} Haf! Brw. rd ﬂﬁ km zum Internationalen
verkehrsflughafen ‘Frankfurt am Main'.

Unter Beriicksichtigung der genannten‘Fa:kt'nrm legt 5nmrt Em-maﬁlge Verkehrsinfrastruktur vor.

2.2 Gestalt und Form (O
Gestalt und Form: . (@ . FQ!ZI'T‘I
AR " Elas Gmn:ﬂmck ist unférmig..

(€ Tnpn-gmﬂg:
das Grundistuclr. ist aben

o4 Etraﬂenfrnnt.
27,50 m
» Grundstiicksgrofe:
399 m’

Bemerkungen:
Das Grundstiick ist kaulich vollstandig ausgenutzt.

'- :3 Eisﬁﬁiiéﬁung. Baugrund etc.

Straflenart: L4gg, Hautstrafe Larmmbracht - Elmstain

strafienausbau: asphaltiert, beidseits FuBwege mit Betonpflaster befestigt,
beleuchtet.

Anschiiisse an Yersorgungsleitungen Strom, Wasser- und Telefonanschlisse sind vorhanden. Ein

und Abwaszerbesaitigung: Kanalanschluss fir die Abwasserentsorgung Ist ebenfalls
vorbanden.

Crenzverhditnisse, nachbarliche [ras Gebdude grenzt direkt an den Helmbach.

Gemelnsamkelen:
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Mehrfamilienhaus, 67471 Elmstein, Helmbach 12 A
Bavugrund, Grundwasser [soweit In dieser Wartermittlung wird wvon einer lageliblichen
augenscheinlich ersichtlich): Baugrund- und Grundwasserssituation {gewachsanar, narmal

tragfihiger Baugrund) ausgegangen, wie sie in die
Bodenrichtwerte bzw. Vergleichspreise eingeflossen ist.
Cardiberhinausgehende, vertlefende Untersuchungen
wirden nicht angestelit.

Anmerkung: In dieser Wertermittiung wird das Gutachtenoblekt als
altlastenfrei unterstellt. Diesbezigliche Besonderheiten sind
gegebenenfalls zusdtzlich zu r:IIESE:r ertermittiung zu
berdcksichtigen. NS

2.4 Privatrechtliche Situation 2208 -
grundbuchliich gesicharte Belastungen:  Es liegt eln G mndbuthalh:fug Ve 3':1, A.prﬂ 025 vor,
In der Abteilung [l gibt E.lifﬂ’:ga‘l-de Eirlﬁmgungen
1) Betrifft das Gmn-uisti}ck By I"ir 1
2) bis 7) gestriche. \
8) Beschrankt persbnllcheﬂigrﬁtharkglt (Hochspannungs-
frelleltungsredﬂ} fur P%aizwerlm A, engetragen am
14.05.1956
g) Beschrankt permnl‘rche Uienstharhei-. { Benutzungsrecht,
Ekau~ Lirtd Eepﬂmzungsb&sdhrﬁnkmg} fitr Pralzwerke AG,

Etlngetrageﬂ am 09,07 T'}ES-

)(lﬂ der Ab;ﬁluﬂg 1 vnﬁ\andanﬂ Eintragungen sind fir die
\Wﬁ-_rta‘n‘utt}ung ochne| Bedeutung, In diesern Gutachten wird
N daven ausgegangen;. dass gegebenenfalls valutierende
< St.hu!_jlidu:n T dndﬂ:g Stelle bericksichigt werder,

-.:\Sﬁnstlge nicht ‘eingetragene Lasten und Rechte wurden im
(oniuge der ﬂuia:hteruerstellung nkcht bekannt, Desbezlgliche
" Besonderhelten sind gegebenenfalls zusitzlich zu dieser

".-'n.";:tﬁ'mﬂﬂung zu beriicksizhtigah

Eudennrdnung;#ﬁl;ﬁhren: ; I*-'.Eﬂne bekamnt.
2.5 ﬂﬁenﬂi:h-rechthcheiitu:tinn

251 Hnulastan un&nerﬂcmals:hutz

Eantragungen h'n Baulastenverzeichnis:  keine

De nl:malsch.ita lregt nicht wor.

z.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiibrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und gpf. die Uberslhstimmung des Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzelchnurgen, der Baugenehmigurg, dem Bauordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen
Anlagen und Mutzungen vworausgesatst,
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2.5.3 Bauplanungsrecht

Darsteflungen im Flachennutzungzplan:  Im F&chennutzungsplan ist das Grundstiick als Wohnbau-

fliche dargestellt,

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Grundstiick liegt nicht im Bereich eines glltigen
Bebauungsplans, Die Zuldssigkelt von Yorhaben st nach 834

BauGB ru beurteilan.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand Baureifes Land
(Grundsticksqualltat):

Abgabenrechtlicher Zustand: Erschlieffungsbeitragsfrei

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erbebungen

Die informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen: S?Li.latmn wl.lrden, sofarn nicht anders
angegeben, (fern)miindlich eingeholt. Es wird empﬁ:nhlren vor einer vemm-gensm.aﬂlgen Disposition
beziglich des Bewertungsobjektes zu diesen Angaben v der iewr_-lla zust&nd igen Stelle schriftliche

Bestatigungen einzuholen.

2.8 Nutzung zum Wert-ennltﬂung*jﬁtlchtag

In dem Objekt war dum Zeitpunkt der Drrsl:esmht*lgmg gine Wahnung ’u'EI‘fﬂiEtEl Die dardber legende

Wohnung stand lzer, derlinke Gebaudeteil 1ﬂ urabevmhnbar

2.9 Zukiinftige Nutzung N a4
Mach Sanierung weiterhin Nuuung als ME‘hJ'fE‘ITHLIQI'IWDI'IHI'Iaf.I-i

3 Beschreibung des Gehﬁ udes und der Aullenanlagen

31 "-I'n-rbemnrkungm
Grundlage T0r die Gehﬁuﬂebeschrdbung sind l;lt-E Erhebungen Im Rahmen der Orisbesichtigung
sowle die vorflegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebiude und AuRenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wiges fiir die Nachvallziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung
notwendig Ist. Hierbel werden die affensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Ausstattungen aufgefithet. In einzelren Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
atlerd[ﬁg}rﬁcht wertef']fﬂgmﬁch sind.Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegénden Unterlagen bzw, Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflibrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowle der technischen
JAusstattungen | Instaliationen (Helzung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten
~ wird die Funktionsfihigkeit untersteilt.
Baumingel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sle zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesemn Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. varhandenen
Bauschaden und Baumange! auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
gef. empfoblen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchurg anstellen zu  lassen,
Untersuctwngen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber gesundheitsschadigende
Eaumaterialien wurden nicht durchgeflihrt,

3.4  Art des Geb3udes, Baujahr und Aullenansicht

Art des Cebiudes Mehrfamiilenwahnhaus, 1 ¥ geschosslg mit ausgebau-
tem Dachgeschoss, wvoll unterkellert n  Massiv
bauweise
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Baujahr £a. 1950
Wertrelevante Modernisierungen Micht bekannt
Erweiteningsméghichkeiten keine
AuBenansicht Das Wohnhaus ist verputzt und weill gestrichen.

3.2 Gebiudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart Massivbauweize

Fundaments Reton-Steinfundamente

Umfassungswande Beton/Mauerwerk

Inrenwandea Mauerwerk
Geschossdecken Holzbalkendeckern -;;-f.ijlft» ‘ RN
Eingang Eingangstiraus weﬁEen'a Eu:rstﬁtnff rnTt i;laﬁelnsa*.z
Fenster Isalisrverglaste, welﬂe Eunststl:-fﬁenster

Treppe Geradlaufige Hnlzwangentreppe »

Kellar Yaoll unterke:{lert L

Dachform Satteldacﬁmbt Gauh-eﬂ

Dacheindediung Hul:Tm‘lzltgcln “ S l

Entwisserung Eegermnnen und Fa’llrnhrﬁ aus,*mmnktern Stahlblech
Kamine ‘;5‘Zwe* F.amme N

\ Y Ly
N

1.3 Allgemeine technische Eehit{dﬂusst.lttuﬂg

Elektroinstzllation i.li:leml'!Ert N
Heizung o) .Em:”-EEDFEIi
Wafmmsﬂmrﬂwguné?f ‘ > E&ktl‘bﬁ-‘ﬁiﬂﬁf
Sanitara Instalatmn -.I"f‘;’ ‘ ;I:rus:fhl::ad

3ol meusstathtmg url:[ﬂustlamustand Wuhnung EG rechts

Wahn- Undsthlafraurng: R
Bﬁdmbel&gt - fl‘..;. - . Lamimat Holzdeker dunkel
_:‘&“Wandhekleiﬂuﬂgen Raufaseriapete wellk gestrichen, teillwelse Verlieldung mit
R Holz, weill gestrichen
[:Ie:kéﬂbekladmgen: Holzdecks weill gestrichan
S\
Elche;
Bodenbelige: Laminat Holzdekor dunkel
Wandbekleidungen: Raufaseriapete  weil  gestrichen, Fliesenspiegel im
Arbeitsbersich
Deckenbekleidungen: Holzdecke wellk gestrichen
Diele/FlurfAbstellraums
Bodenbalige: Lamminat Holzdekor dunlkel
Wandbeklsidungen: Raufasertapate weik gestrichen
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Deckenbekleidungen: Holzdecke weil gestrichen
Duschbad:
Ausstattung Nicht besichtigt
Fiirer:
Zimmertiran Halztiiran

3.1.5 Zustand Wohnung DG rechts

Die Rdurme sind nicht bewohnbar da kein Bad und keine Heizung vorhanden ist. o

306 Zustand linker Gebiudeteil

Im linken Gebaudeteil sind die Decken teilweise eingestlirzt. Nntr:!ur'ftigé 5Idhen.mg¢maﬂnahrnen E2gen
weiteren Einsturz wurden vorgenommen, SO NN

3.1.7 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: Keine,

Bezondere Einrichtungen: kefne

3.1.8 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

( {

kellergeschozs: Lageﬁaume 7 S S

Eingangsgeschoss rechts: Wﬂhmmmer Wuhnkul:he, I:'Hefle Et:hlafzu'nme-r.
.,Dus::hbad NN <

Restliche Wohnungen: Bel eme*r SaﬂlEmngf.rel i."Ll E:Erstalten

3.1.9 Zustand des Gebaudes < \
Besonnung/Belichtung: . ([~ Jing aLenW@hnr’wmen gut

Ausstattungsstandard < :A. (& \ Emfach
Baunﬁngeifﬂaugcfédgn N oG E.rhehhl:hé‘ E&IJE::J‘IEE\‘EH
Wirtschaftiche Wertm[ﬂ::lemng ) ﬂltgrsmdmlndemng

Mlgememl:aeurmllmg des ﬂehiudes ol teileise einsturzgefdhrdet, tellweise sanlerungsbedirftig

3.2 Hebengeha

Keine,

- ‘."tmrgy-ﬁgqanlag:n vorm Hausanschluss bis zum Sffentlichen Netz

s Stellplatz
& artenaniage mit Einfriedung

3.4 Beurteilung der Gesamtanlage
Das Gebaude ist dringend sanlerungsbedlrftig.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten
Machfelgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienbaus bebaute Grundstlick in 67471
Elmsteln, Helmbach 12 zum Wertermittlungsstichtag 28. Jull 2035 ermittelt.

Crundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Elmstein 4262 2
Gemarkung Flurstiick Fliche
Elmstein 1531M 394 m’

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Cepflogenheiten im gewdbnlichen Ges.thdﬂ_werhehr und der s.nnsllgen Um=tande
dieses Linzelfalls, msbesondere der Eignung der zur Verfugung Stﬂharﬂen Daten {vgl. § 5 Abs. 15atz 2
ImmoWerty 21) st der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
verrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 Inf:‘nuwuar“lfrl}zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im ‘u'ﬂrdergmnd steht

Der worldufige Ertragswert erglbt sich als 5u1'nrne aus dem Endenwerf «des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und das objektspezifisch ange passten Lregermchaﬂs.zlnssaf_‘iéﬁ

Tusitzlich wird eine Sachwertermittiung. dLlrcthﬁlhr} das Frgphr\[ﬁ wlrd unterstiitzend for die
Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Bvéurteilung dar Hachhaltrgﬁért des Werts der baulichen
Substanz) herangezogen. :

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 < 35 Imrnn:-Wert"fh} I:rasnaﬁ: unWEEEntII-:hen suf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Saa:hwat (d. h. der Eutastanzwm des Crundsticks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorld uﬂgen Sachwert d-er baulichen ﬁnlagen urd dem vorddufigen Sachwert der
baulichen ﬂL.F..enanI.agen uﬁd Sel:lﬂ'i!‘-t!gen Aniagerl ermittelt.

Der Bodenwert ist |ewe}!sgetrennt 'w:bm Wer‘t der haﬂbchen und sonstigen Ariagen baw. vom Ertragswert
der baulichen Anlageni . R, auf der Crundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
{vgl. § 40 Abs. 1 In'rrrm"n‘n.l'art‘u' ‘!1} 80 TU ﬂnﬂlt'i:-aln wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware, . ™ AN

Liegen |Edﬂ€h EEE|E1‘|E‘EE Endanrl-::htWME wor, so kénnen diese zur Boderwertermittiung herangezogen
werden (Vgl g 40 Abs. ZImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bedens: far eing’ MEhihEit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
wen:len. fiir die im Vesentlichen gleiche Mutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen, Er ist bezogen auf
den QUHdrahﬁET.Ef‘ Grundstiickstlache. Der verdftentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner

“absoluten) Héhe auf PMausibilitst Oberprift und als zutreffend beurteilt., Die nachstehende

Budenwertmnltth.lng erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundsticks won dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussencden Grund-
stiicksmerkmalen = wie ErschileEungszustand, beitragsrechtiicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mak
der baulichen oder sonstigen Mutrung, Bodenbeschaffenheit, Crundstiicksruschnitt - sind durch
antsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bariicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungzgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemdi zu berlicksichtigen Dazu
zahlen:

& hesondera Ertragsverhdiltnizsse (z. B, Abweichungan von der marktiblich erzislbaran Mista),

s Baumingal und Bauschaden,
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\

& Srunditl'.iikshezngene HRechte und Belastungen,

= Nutzung des Grundstlicks fir Werbezwecke und
= Abwelchungen in der Grundstlicksgrofie, Insbesondere wenn Tellflachen selbststandig verwertbar

sind.

4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt 30,00 €'m? zum Stichtag o1.01.2024.
Merkmale des Bodenrfichtwertgrundstiicks und des Bawertungsgrundstiicks:

Grundstiicksmerkmal Bodenrichtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land.
Abgaberechtlicher Zustand abgabefre | abgabefral

Stichtag 01.01.2024 28.07.2025

Flache 400 390 o

Bauweise offen Efnsejtig angebaut

Art der Nutzung Mischgebiet “Wahnan

4.3.2 Bodenwertermittlung des Bewertungsteifhereith; |
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdtnisse zum_-ju_"feﬂarmitl.ll..l'ngss tchtag
28. Juli 2025 und die wertbeeinflussenden Gmndsﬁjmmerhmah des Eeweﬂungﬁteim-ereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den ahrﬁg';:ihm{'rﬁen Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Budenﬂc_hlwgris ~ q e frad
abgabenfreier Bodenrichtwert s 30,00 €/m*
(Ausgangswert filr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erlduterung
Stichtag a1ii§:rﬁ.zﬂ1-s: 26.07.2025 x 1,00 BWY 1

I1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster -abgahenfrg‘refﬁ-ﬂ"."'.-' amWéﬁemﬂﬁlung&;tlchcag = 30,00 &m’

Flache {m?*) 400,00 ‘ ! 390,00 % 1,00

Art der baulichen | _MI{Mischgebiet)a WA (aligemeines | 1,00

Mutzung \ Wohnen)

angepasster sbgaberfreier relativer Bodenrichtwert = 30,00 €m°

Wertdinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreler relativer Bodenwert = 30,00 €/m’

V. Ermittlung des Gesamtbodemwverts Erfduterung

ahgabenfreier relativer Bodenwert x 30,00 &jm’

Fléche % 399,00 m?

abgabenfreier Bodemwert = 1.970,00¢
rd.  1.970,00 €

Dar abgabenfrais Bodanwert batrigt zum Wartarmittlungsstichtag 28.07.202C intgesamt §1.970,00 §.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Epmnittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren [Abrlichen Ertrigen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fir den vorlufigen (Ertrags Wert des Grundstlcks Ist Jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentlmmer fir die
Bawirtschaftung einschlizilich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss ( Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fulit auf der Oberlegung, dass der dem Grundstiicksejgentlmer verblelbende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (Biw. des dafir gezahlten
Kaufprelses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert ais Hmt-ertanwzrl durch Haph:ailslermg des
Reinertrags bestimmt.

Hierbel st zu beachten, dass der Reirsertrag fiir ein hehautes Gnmdﬂtﬁﬁksﬁwnhl dg& 'l.il'er;'ln seng Fibr den
Grund und Boden als auch fur die auf dam Grundstick vnrhandanenh_ha‘ulh:hen {msbes::ndere Lebiude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Gt‘ﬁf\d und Boden gt grundsitzlich als
unvergdnglich (baw. unzerstorbar), Dagegen ist die [mrts:.haflh{he} Ft!stmlhungsdaucr cher baulichen
und sanstigen Anlagen zeltlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt wvom Wert der Cebdude. un»d .ﬂu.:l'irenanhgen . d. R im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 iImmaWerty 21) grundsalszbl:h S0 20 gﬂ'mtteln wager sich ergeben wiinde,
wenn das Grundstlick unbebaut wire,

Der auf den Bodenwert ertfallende Fternertragsank.eﬂ wird dirch Multiphkatian tles. Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Budenentragsantﬂl stellt surnlt ‘die” ewige Rentenrate des
Bodernwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Remeﬂ ragsantail ergibt sich ah I:Fﬁemnz | Gesami)}Reinertrag
des Grundsticks" abziglich , Reinertragsanteil des Cound und. Eudang"

Der vorlufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeltrenten-
barwerlberechnung) des [Fl.:m}Ertmgsanl:lla dﬂf baulichen. um:l sonstigen Anlagen unter Verwendung
des llegEnsl:haﬁsz'lnss.atIEs und-dar REEIFI!.I-‘LEUFIg‘EﬂEUET‘ Errsﬂttrﬂt

Der voraufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von , Bodenwert™ und , vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusamrmen.

Ggf. bestehende bes-unduﬂ: -:hwlstsp&:ﬁis:he ﬂrundstﬂcksrmﬂﬂmle die bei der Ermittiung des
varldufigen {rt'ragswerts ‘nicht I:-chHsucHugt Wurdm, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorldufigen Er‘tragswen sachgems AR zu h@rﬁcl-rslc’htigen

Das Ertragswertverfahren stelll nsbesendere durch Verwendung des aus Kaufpreisen zbgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes ginen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Gmndstuclmeﬁ'lertﬂages dar.

§.4.2.( Eriﬁu.rtenmgenda- bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

- Der Rohettrag umfasst alle bei ordnungsgemater Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzlelbaren. "rtrage aus dem Grendstlick. 8ei der Enmiktlung des Rohertrags Ist von den dblichen
(nachhaltlg gesicherten) Einnabmemoglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude)
auszugehan, Als marktiblich erzielbare Ertrige konnen such die tatsdchlichen Ertrage zugrunde gelagn
werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Crundsticksteilen von den diblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdaglichkeiten ab undfoder werden fir die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilan vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Errrittlung des
Rohertrags aundchst die fir eine Gbliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrége rugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine

ardnungsgemile Bewirtschoftung und sulissige Mutzung des Grundsticks (insbesandere der Gebiude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten wmifassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten,

Untar dem Mietausfallwagnis st insbesondare das Risiko einer Ertragsminderung 1u verstehan, die durch
uneinbringliche  Rickstdnde won Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorlbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachiung oder sonstigen Nutzung
bastimmt [st, entsteht, Es umfasst auch das Risko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhabung aines Mistvarhiitnisses oder Rumung (§ 32 Abs, 4 ImmnWeﬂ'i." Hund § 29 Sats
t und 2 1L BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Robhertrag nur die Bm.rtschaftungshﬂﬂen(ant:lit} in
Abzug gebracht, die vom Egentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusitzlich: ZLT EIFIEESEtleI'I Rohertrag
auf dis Mister umgelegt werdern kinnen, - N

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21} .

Der vorliufige Ertragswert Ist der auf die Wertverhdltnisse am. Wcrtenmﬁlmgﬁstlchtag bezogens
(Einmal}Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-dauer erzielbaren
(Rein)Ertrdge einschiieBlich Zimsen und Zinseszinsen EnbpﬂLht Die’ Elnkunﬂe aller wihrend der
Mutzungsdauer noch anfallenden Ertrage -  abgezinst auf die  Wertverhaltnisse  zum
Wertermittiungsstichtag - sind wertmallig g19in:hzusetzen it dern vnrféufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und s::rn*:tlgen Anlagen die. Hestnuuungsdauer anzusstzen, fir
den Grund und Baden unendlich (ewiga Rente). u

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV ;i}
Der Liegenschaftszinssatz (st eine Fte«::fl'rengré:rﬂe im Ertra_gswertwrfahren Er st auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen eptsprechenden Reinertrage. Hiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Mutzung und Bebauung gle.r_hartlg&r l.']fundstth:l:e pach den Grundsdtzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittywert abgeleitet (vgl §:2Abs, 2 ImmoWertY 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiie dle Wertermittlung im Ertragswertverfahren stallt somit
sicher, dass das Ertmgswerhrerfahren 2in marktknnfc:nmas Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswart
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz” Ls:l: derrizy I'nlge der Marktaﬂpasaungefattur des Elragawertverfahrens. Durch
ihn werden dig allgemlne:n Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Welse hemchslfhﬁgt sind.::

Hestnutzungﬁdwqr BaiV. mrg 2 AhﬁshnmnWerW 21)

Als H&stmtt;.lrg‘!.duu:r wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (unc sonstigen)
Anlagen.bei Drdnungsgemiﬂer Unterhaltung und Bewirtschaftung veraussichtiich noch wirtschaftlich
BEnutzt wErden kannen, S&e Ist demnach entscheidend vom wirtschaftiichen, aberauch vom tedhnischen
Zustand. des Uniekts,., nachrargtg vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteila abhangig. Instand-
setzungen odar MEdEFnIE-IEHJHEEI'I oder urtedassene Instandhaltungen oder andere GCegebenheiten
kénpen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen,

Hﬁuﬁm@}iﬂr@aﬁfme Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objaktea abweichenden individuallen Eigenschaften des Bewertungschjekts (2. B.
Abweichungan vom normalen baulichen Zustand, sine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumdngel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumndngel urnd Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21]

Baumangel sind Fehler, die demGebaude i d. B. berefts von Anfang an anhatten - z, B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung,. Sie kénnen sichauch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode sinstellan

{
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Bauschdder sind auf unterlascane Untarhaltungsaufwandungen, 2uf nachtragliche duflere Enwircungen
ader auf Folgen von Baumangein zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mingel werdan die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundiage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpesitionan bezogeren Kostenamittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann L. d. R. die wirklich erfordedichen Aufwendungen zur Herstallung
eines normalen Bauzustandes nur iberschidgig schitzen, da

. niur zerstorungsirel = augenscheinlich untersucht wird,

. grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist -:ile Eeauﬂragung eines
Bauschaders-SachverstAndigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in diaser ‘."ericehm'l.'erl:enml:l;lung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mister etc, und darauf beruhendenin Augenscheinnahme beim
Ortstermin  chne  jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemisthen o, &
Funktionsprifungen, Yorplanung und Kostenschatzung angesetztsind. ' N

4.4.3 Ertragswertberechnung

121

Gebsudebezsichnung  Mieteinheit | fliche |Anzahl|. marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (M) |(Stek) | (e eonatlich jéhrlich
P, Baw. {ij (€}
-~ JfelStekl) |\
Mehrfamilien- DG rechts X Rt 7 Q,cl_‘cl‘) ) 487,02 834,24
wohnhaus DG finks 7944 < 500 176,64 5.719,68
EG links AN spedli 6,00 527,40 6.328,80
EC rachts X 30\.5’-:155 G, 30 483,24 708,88
Summe 320,05 > 1.974,30 23.691,60

e Ertragswertmmlung wird il-.lf dﬁr Gmndrage der marktublich erzielbaren MNettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. §1? Ahs 1Immcr'l.-‘-.'ert"-'].

Rohertrag (sumime de]' nmmtnndnr_h erzielbaren ;ﬁhﬂachen Mettokaltmieten) 213.691,60 €
quirts-m:ftmgthbmn (nur ﬁntan d-u 't-'vamlahrs}l

(vel. Emzelauﬁ;tﬂllung:l TN PR - B.516,53 €
jahrlicher Reinertrag N = 17.175,07 €
Reinertragsanteil des Bodens )

3,53 % von 11.gj'n,nﬂi EJﬁEnschaﬁszinsﬁat; » Boderwert ) = 432,54 €
Eﬂr:\rgvder hadir,hgn und sonstigen Anlagen = 16.752,53% €

Kapitalisieringsfaktor (gem. § 34 ImmoWerty 21)

Tpel pe :1'4-551 Liagenschaftszinssatz

und n = 38dahren Restnutzungsdauer x 21,006
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen Y 151.903%,65 €
Bodenwert (vgl, Bodenwertermittiung) + 11.970,00 €
vorbiufiger Ertragswert flir den Bewertungsteilbereich  Hauptgrundstick” = 363.873,65 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 363.873,65 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 335.000,00 £
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich , Hauptgrundstick" = 2B.EB73.65 €

rd. 28.900,00 £
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn-bzw. Nutzfldchen wurden von mir durchgefihrt. Sie orlentieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietweartermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung Insbesondere fiir Mietwertermittiengen
entwickelten Mallgaben zur wohmwertabhdngigen Anrechnung der Crundflachen auf die Wohnflache
systematislert sind, sofern diesbeziigliche Besonderhelten micht bereits In den  Mietansitzen
bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15} bzw. an der in der regionalen Praxis dblichen
Nutzflachepermittiung. Dle Berechnungen kénnen demzufolge teilwelse von. cen-diesbeziglichen
vorschriften (WoFIV; 1l BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind de*snalt: Pz als Lmnu:llage diesar
Wertermittlung verwendbar., X

Rohertrag

Die Basks filr de Ermittlung des Rohertrags |st dle aus dem Emndstuck markt.ﬁ!:ﬂh:h erzielbare
Mettokaltmiete. Diese entspricht der jahrichen Gesamtmiete n:-hrré s-ﬁrFIHﬂ:hE aud dF.'n Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagetihigen Bewirtschaftungskosten.

Die markiiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verﬁlg;l:xar:n VEI:gIE ichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dam M[EEFI[EEEI von Ludwigshafen und
aus anderen Mietpreisverdffentlichungen als mittelfristiger: Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Dabel werden wesentliche Qualitdtsunterschiede . des Emeﬁungmhgktes. hinsichtlich der
mietwertbesinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berleksichtigt.

Fir Wohnungen in der Begion schwanken aktuelie,uergl&mhhare Vermletunggangehate 2wischen 6,50
€/m’ und 8,00 €/m? fiir Neuvermietung,. Unter Beriicksichtigung der preishildenden Merkmale erscheint
aina Nettokaltmiete von 6,00 &m? W«uhnﬁﬁr_he nm:ﬁhalhg erzielbar undwn‘[fur dig Bewertung zugrunde
gelegt. 1 RN .

Bewirtschaftungskosten : N =
Die Bewirtschaftungskosten Ergetaen \ﬁch aus .ﬂnt‘age 3 Zur lmmnWerw 21
Mehrfamilienhaus o (G > N - '
BWEK-Antell "o Kostenantel . | Kostenantel Kostenantell
SO [% vom Rohertrag) | [€/m* WF] insgesamt [€]
'v'emaltungs.km.t\er'i‘ T o - .ff-ﬁ - 1.4 36,00
Instandhaltungskesten | -0 o U e 14,00 4.606,70
.".-"Iletaus-fpllw‘agnu an : i{ ) 2,00 - 473,83
Summe. 6.516,53
N 0 {ca. 18 % des Rohertrags)
thﬁm:hﬂmmmz

o Dier fiir dag Eweﬂung:-ublﬂht angeselzie objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf

der Erl.mrdlage der im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz veraffentlichten Formel, von der
Raestnutzungsdauer des Gebaudes sowle vorm Marktsegment abhinglg bestimmt.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht errechnet sich fiir das Marktsegment 2 (Elmstein) ein Wert von 3,53%.
Der Liegenschaftszinssatz wurde modellkenform abgeleitet und erscheint marktgerecht,

Cesamtnutzungsdaver

Die dibfiche wirtschaftiiche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer {GNDY) ergibt sich entsprechend der
fir die Bestimmung der NHK gewdhiten Gebdudeart aus der Antage 1 zur ImmoWertvzoz (MFH: 8o
Jahre),
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Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz zus "Oblicher Cesamtnutzungsdauer™
abziglich "tatsichlichem Lebensalter am ‘Wertermittlungsstichtag® zugrunde gelegt, Diess. wird
allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModemisierungsmalBnahmen durchgefihrt wurden oder In den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erfordarliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltumgestaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondera unter Berbcksichtizung won durchgefﬁhr'ten ader
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modemisierungsmainahmen, wird das II] Kapitel 3.02.4
heschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Mehrfamilienwohnha | |.||.

Das1gsa errichtete Gebdude wurde modernisiert. \s SN

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden ig wgsentlh:hen Mndemls]erungen
zundchstin ein Punktraster { Punktrastermethode nach ..Sprengrrettﬂfﬁmng }Emgeurdnet

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungepunkte (von max. 20 Pur&;ten] I:i-lesia wm‘den wie folgt ermittelt:

{vorranglg in den letzten 15 Jahren) . Punite 3 Qmerstel[te E
NN ‘ :Mﬁﬂhah”ﬁ"?: _EM’Sﬁnahmen

Dachemeuerung inkl, der Verbesserung dery. T "-.::“-
Warmedammung im Dach bzw. DEmmung g < gin 1,0
dar abersten Geschossdecke AN (@0 | @
Einbau isolierverglaster Fenster BN NN 1,0
Warbessering der Lei‘tunguysterna {Stmm, NS 1 o s
Wasser, Abwasser, Gas elc.) N . - ' '
Einbau einer zeitgemalien Helzung&anlage IS Be a,0 3,0
Modemisierung von Baderm ,’ Wilsete, Ij‘;i"" ‘ 2N 0,0 2.0
Modemisierung  das.. lﬁnfemus.baus, z8| W r: 4 S i
Decken, Fubdden und Tre'ppenraum o £ '
| Sumime N (N Bal\d) 0,0 10,0

i N

Ausgehend hpndén il Mn:iu'l‘uﬂm.rngﬁpunkten (beimaximal 20 erreichbaren Modernisierurgspunkten)
ist dem Gebidude der Mﬂdernuslerungsstaﬁdard wiglhweise modernisiert™ ruzuordnen.
In Abhangigheit von; > |
= defiblicten Gesamtwtzungsdauar[ﬁa Jahre) und
. ,dam{n'-rMauﬁgEn rechnerischen™) Gebaudealter (2025 — 1950 = 75 Jahre) ergibt sich eine (vorliufige
e \ “rechnerlsi:he} Restnutzungsdauer von (8o Jahre - 78 Jahre =) 5 Jahren

e tund auf,ggynd des Modernisierungsstandards , teilweise modemisiert” ergibt sich fiir das Gebdude
sine (modifizierte) Restnutzungsdaver von 39 fahren.

Aus dar (iblichen Casamtnutzungsdaver (8o Jahre) und der (modifiziarten) Restnutzungsdauer (39 Jahra)
ergibt sich ein fiktives Cebdudealter von (Bo fahre — 39 Jahre =) 41 Jahren. Aus dem fiktiven Gabiudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 41 Jahren =) 1384,

Entsprechend der vorstehenden  differenzierten Emmittlung  wird filr  das  Gebaude
pehrfamlllenwohnhaus” In der Wertenmittiung

+ gine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 39 Jahren und

& gin flktives Baulahr 1984

zugrunde gelegt,
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 8§ 35 - 39 ImmoWertV 21
beschriehen. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwaerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aulananlagen)
sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen ubgnhtsp-ezifnchen Gmndstu:kmmrhmaie
abgeleitet.

Der Bodenwert (st getrennt vom Sachwert der baullchen und sonstigen Aﬁl,agm . d. R Im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu Errnlttelr' “wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware,

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl hesundérer Bauteile;  besonderar
{'Eatﬁgh-;}EIan:hnmgq-n und sonstiger 'n":;:-rl-:;h'rl.lngﬂ-n] st auf déps ’ﬁnlnd!.agp. ﬁijr{hﬁf_‘hnrtﬂlc:hgr
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils |n1:||'.r|dueﬂen Merkmale,. wfe z. B. Objektart,
Cebaudestandard und Restnutzungsdauer {Mteﬁwenmlndenmgj ahzule-ten

Der vorldufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden Ist, entsprechend der Yorgehenswelse fir die Gﬁbhudﬁ - R auf der Crundlage von
durchschnittichen Herstellungskosten, I:rfahrungsaatzen uder hlﬁswelse durch saclwerstandige
sSchatzung (vgl. § 37 immoWerty 21) ermittelt. \

Die Summe aus Bodenwert, vorfiufigem Sachwert der baulichen .i’mlagen urﬁwﬂauﬂgem Sachwert der
baulichen Aufenanlzgen und sonstigen Anlagen éfgtht den vorlufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch enmittelte vorliufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem dGrtlichen Grundsticksmarkt zu heurteien Zur Beﬁlr_ksithtigung der Marktlage (allgemeine
Weartverhiltnisse) ist | d. R. gine Marktarmassung rritt&ig Sacj'r.-.lerl'fakl:m erfarderlich. Diese sind durch
Machbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen Von raailsmrten ".-"-Erglvzlchs-kal.rfpmlsen urd fir diese
Vergleichsobjekie berechnete  wvarlaufige Sachwerte [=> Substanzwerte} zu ermitteln, Die
pilarktanpassung” des vurlauﬁgtn Sar.:hwtrt:. ar‘l ie Lageauf dl‘!r‘l'l Grifichen Grundstdoksmarkt flbrlim
Ergebnis erst zum marhtahg&pa‘sstm vtu‘lal.rflgen Sadw..'Er»t des Grundstiicks und stallt damit den
wwichtigsten Rechenschritt™ innerhalb der &achwert&nmttlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Yerwendung das Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeftwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenaniagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab l:nldet.

Der Sachwert Erght s:ch aus darr' n'narktangepazstert vordufigen Sachwwert nach Berlicksichtigung ggf.
vorhandener h@mlderer ﬂb]eknwezﬁ’“scher Grundstlicksmerkmale (vgl, § 35 Abs. ¢ ImmoWertV 21),

§.5.2 Ermgrtmmgen ﬁwhei der :"..ad-mertheradmmg verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmaWertV 21)

Die_durchschnittfichan Herstelungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebalidefliche (') des (NMorm)GebSudes rit Mormalherstellungskosten (NHK) flir vergleichbare
- Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittiichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
hesmdaﬂ zu veransmlagenden Bautellen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BERF) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen artlichen zu den
bundesdurchschnittichen Baukosten, Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das drtliche Baukostenniveau angepasst. Der BXRf wird auch verkiirzt zls Regionalfaktor bezeichnet.

Mormalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHE) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Cebaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebiudestandard. Ske werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurGckgerechnet, Durch die Yerwendung eines einheltiichen Basisjahres [st
aina hinrgichend geraus Bastimmung des Wartes maglich, da dar Qutachtar dbar mehrare Jahra hinweg
mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezilglich gesicherte Erfabrungen, insbesondere
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hinsichtlich der Elnordnung des jewsiligen Bewertungeobjakts in den Gesamtgrundetickemarkt sarmmeln
kanm.

Die Normalherstellungshosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,,€m' Brutto Grundfliche" oder
+Eim* Wiohnfidche® des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer,

Mormebjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinfiussenden
Gebdudetelle nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bautelle wird in dleser Wertermittiung mit
pMarmobjekt® bezeichnet. Zu dieten bai der Crundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilan
gehdren insbesondere Kellerauflentreppen, Eingangstreppen und Elngangsuberciachungen, u. WL auch
Balkone und Dachgauben,

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusdtzlich :u den fir das Numml:uekt enmittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (L d. H. errechnet als .,Hmmfhemtellungshnst&n S Fliche“:l durch
Wertzuschldge besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen N

Die NHE bericksichtigen definitionsgemal nur Cebaude mit - wie ﬁl&r Name bE‘E‘ﬂ'_‘i aussa.gt normalen,
d. h. dblicheraveise vorhandenen baw. durchschnittlich werl:unuen E{nﬂchtungﬁn A Bewerungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert erhidhende besondere Elnnl:h‘turlgm sind deshalb zusatzlich zu dem
mit den MHE ermittelten durchschnittlichen Herste[lungs.kﬂsten (oder IeqwErt] dez Normobijektes zu
berlicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb. L'er Gebaude- mmandene Ausstattungen und i
d. R, fest mit dem Geb3ude verbundene Einrichtungen zu 'r'E'I“SiEhEn die in wrgiﬁchbaren Cebduden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch Alcht bel der Festlegung des Gebiudestandards
miterfasst und demzufolge bei der ﬁ.b’feﬂung der Nﬂrmaihersteﬂungskmten nicht beriicksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besanderen Einrichtungen NG eschaﬂh L m#ﬂ:u&unn‘l 1ﬂd1|-:trlpgehaudan spricht man
auchvon besonderan Eetnebsemnthb_mgen X :

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L1 Abs. 3 in'nmﬂeﬂll’ ) o

Die Mmormmalherstelungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr
Planung, Bauvdurchfilhrung, behdrdliche F'rl.rﬁ.lng und Gereghmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten. sind: l:[aher in den hlEl‘ ﬂﬁ.E,'E setzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten. ~ ‘

Nterswtrtmfndﬂmgﬁja h'nmla-!.l'ferw 21)

Die Wertminderung den Cebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird L. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell zuf der Basis der Emrﬂeﬂen Restnutzungsdauer (RMD) des Gebaudes und der
jewedls modellbhaft aruusetzeﬂﬂen Gesamtmtzungsdauer (GND) verglelchbarer Gebdude ermittelt.

Fllzstnutzuugdauer (§ 4.V, m, § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Die Hestwuﬁungsdautr bézelchnet die Anzahl der lahre, In denen 2ine bauliche Anlage bed
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt werden kann. Als

ﬂEEtFIIIIIIJHESdaUEI' 15t In erster Niherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdausr’ abzliglich
’tatsathlmgﬂ Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann

'-'—‘r-vgrianger! 'ﬂ. h, das Gebdude fictiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche

Mndernis{afungmallnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderiche Arbeiten zur Beseitigurg des Unterhzltungsstaus sowie fur Modemisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgeflihnt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdaver

Die Gesamtnutzungidaver (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, In denen elne bauliche Anlage bei
ardnungsgemdfer Bewirtschaltung vom Baujahr an gerechret dblicherweise wirtschaftlich genutzl
werden kann, Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitilungsdaten
zugrunde llegenden Modell.

Besondere cbjektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ & Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objestspeziflschen Grundsticksmerkmalten versteht man alle vom Oblichen
Zustand verglelchbarer Objedte abwelchenden Individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (2. B.
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Abweichungen vom nommalen baulichen Zustand, inshesondare Baumangal und Bauvschiden, odar
Abweichungan von dar marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Benicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen
im Yorabschnitt,

Baumdngel und Bauschaden (§ & Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumidngel sind Fehler, die dem Gebaude i, d. R. bereits von Anfang an anhaften - z, B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Welterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen,

Bauzchdder sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwandungen, auf nachtrﬁglﬁ:h-h aul]d_-re Eimwirkungen
oder auf Folgen von Bauméangeln zurlickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden dis diesheziglichen Mrtm:ndtmngﬁn auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Scha Lzurlglurln dun:h paus:h.aJE
Ansitze oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogeren Hﬂstenemim!ungen Erfmgen

Der Bewertungstachverstandige kann L d. R. die wirklich erfordedichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur iberschlagig schitzen, da

= nur zerstBrungsfrel - augenscheinlich untersucht wird,

 grundsatzliich keing Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu 1’5E die Eeauﬂﬁgmg eines Bauschadens-
sachverstandigen notwendig)

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die .ﬁngabern in dFE!EEI’ 'u"erkehﬁmrtenmﬂiung allein
aufgrund der Mittellung von Auftraggeber, Mieter etol utid darauf’ h-aslerenden Inaugens:heinnabme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte H-El.itandsaufnahrne technls{hl.tn chemischen o. &
Funktionsprifungen, Vorplanung und Hmtnns::h:itzung angesetﬂ sind. .

AuBenanlagen N

Dies sind auderhalb der Gebdude befindiiche rnl’[ dem Grura:lstuck 1'@51 verbundem bauliche Anlagen
{insbesondere Ver- und Entslurga.mgsanlagerl von der E;Ebaudeai.ﬂi*e”wahd bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und fiicht bauildw .ﬂnlagen {hsbésnnd«ere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 lmmnﬂ!ﬂﬂi ii] A

Zlel aller In cer ImmoWerty 21 -:mhri:b-:nen Wm‘termlttlungi"rer'fahr'eﬂ ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich {d: b, am wahrscheinlichsten})zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorentiene Mmergebnls ,,vnrrﬁuﬂger Sachwert™ Ist In aller Regel nicht mit
hierflr gazahlten Marktprelmn identischi: Déshalb muss das Rechenergebnis  vorlaufiger Sachwert* (=
Substanzwert des Gmndstuﬂ-:s] an den-Markt, do h. an die fibr vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpralse ar'tgipasst w-m:hn I:I-a; nrf-::rlgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors, .

Der Begriff des Sachmﬁfakmﬁs 15t in 531 Abs 3 Immna'WertV 11 erlbutert. Seine Position Innerhalb der
sadmenfrmituung rege{tﬁ 7 Abs. 1 lmmoWertV 21, Diese ergibt sich w, a. aus der Praxis, in der
Sach-.-.'ertfaktnmn aus i Wesentlichen) schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb augh in der Wertermittiung ‘der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfraien < thiekta {bzw. des Objekts zundchst ohne Bericksichtigung besonderar
::rl:qektmezrﬁscher Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend diirfen bescndere
ah}ektq:ez:?sr_he Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorldufigen

~Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung

arfarderliche Modallkonfarmitat beachtet, Der Sackhwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriftan der ImmoWertV 11 ermittelten
wroriiufigen Sachwerte (= Substanzwerte), Er wird verrangig gegliedert nach der Objektar: {er ist z. B.
fir Einfamilenhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. In
wirtschaftssiarken Regioren mit hohem Bodenwertniveau hiher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrobe,

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte zbepeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfabren.
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4.5.3 Sachwertherechnung

Eehﬁu.ndeberel:l-lmng Meklrfamilienwohnhaus
Berechnungshasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 774,90 m?
Baupreisindex (BPI) 28.07.2025 (2010 = 100) 168,46

Mormalherstellungskosten
» NHK im Basisjahr [2010)

28g,00 €/m! BCF

» NHK am Wertermittiungsstichtag 1L.488,05€/m* BGF

Herstellungskosten y

s Mormgebaude 1.153.080,08 €

o Tu-/Abschlage -172.663,40 €

* besondere Bauleile

# besondere Einrichiungen

Cebiudeherstellungskosten (inkl. ENI{} GBO.126,.46 €

Alterswertminderung

# Modell linear

« Gesamtnutzungsdauer (GND) Ba Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 39 Jahre

* prozeniual 51,25 &

= Deirsg 501.374,81¢€

Zeitweert (inkl BNK)

« Gebdude (bzw. Normgebaude) 477.811,65 ¢

= besondere Bautelle

* besondere Einrichtungen

Gebiudewert (inkl. BNK) 477.811,65 ¢
vorliufige GebSudesachwerte insgesamt 477.80,65 €
vorlufiger Sachwert dﬁﬁﬁﬂemnlage.n 15.986,44 +
vorkiufiger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen 493.798,09 €
Bodemaert fvg[.-ﬁ:ﬁudenmﬂermiit lung) 11.970,00 €

‘ mﬁuflgerﬁamﬁert 505.766,09 ¢
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,72
marlltangtpnﬁter vorliufiger Sachwert 364.153,03 €
marktiibliche Iu- oder Abschlige 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert 364.153,03 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 335.000,00 £
(marktangepasster) Sachwert 29.153,03 €

rd. 2g.20000€
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4.5.4 Erlauterung rur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechming des Gebduderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Cebdudeflichen
{Bruttogrundflachen - BGF oder Wohnflachen - WF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen
welchen tellwelse von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1087 baw, WaoFIV) ab; sle sind
deshalb nur #ls Crundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizlerungen (vgl. [2], Tell 1, Kapitel 16 und 1?]

beim BRI z. B.

s nur Anrechnung von dblichen [ wirtschaftlich vellwertigen Geschasshdhen;

s nyr Anrechnung der Gebdudetele a und thw, b baw,

o Nichtanrechnung der Gebdudeteile ¢ (2. B. Balkone);

bel der BGF z: B.

= (Nicht}Arrechnung der Gebaudetsile ¢ (2, B. Balkone) und (O
= Anrechnung von {ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgesscl'mmen,

bei der WF . B.
¢  Michtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstell osten N o fl "¢
Die Mormalberstellungskosten (NHE) werden nach ﬂen .ﬁ.usfuhrungEn in der 'u"l.n‘ertermltuungsiftaratur
und den Erfzhrungen des Sachverstindigen auf der Basis tﬁer F'rﬁlﬂe:'l'lﬁltn !isg im Basisjahr angesetzt.
Der Ansatz der MHKE 2010 ist aus Anlage 4 zur rmanert‘-!'a*l entnnmmens NN

Ermittlung der Nnrmalhu‘stﬁlung:kmtmtqmgtn au! das Basisiahr zn-in fiir das Mehrfamilienhaus
Ermittiung des Gebaudestandards: : _(

128

Bauteil £ ‘"l‘WEgunggggﬁif Standardstufen
AR @ & s e

Aulenwinde . (2> a1 = 1.0

Dach 2, \ N (G 55":; fj‘fﬁin:l % = 1,0

Fenster und Aullenl:ﬁipgn 3 BTN 1,0

I rvvaince urd -ll.'lrﬂ}l NG ‘ . 105 i,
Dechenhﬂmtmktlm und Treppeﬂ oS0 % 1,0

FuBlbéden 0" O 50X 1,0
Samtﬁrelnrchtung.u_n ) Y)Y o0% 1,0

Heizung > ( 9.0% 1,0

5uﬁﬂ[§_ﬁ! ta:.'hnp‘!.l:hﬁ ‘Ausstattun ng 6,0 % 1,0

\ ..msgeﬁamt 00,0 % 0,0% | 3q0% | 660% | 0,0% | 003

| "nes:hreimg der ausgewdhiten Standardstufen

AuRenwande
Standardstufes | EHZwelschaliges Mauerwerk, 2.8, Gliterzlegel oder Hohlblockstelne; verputz: und
gestrichen oder Halzverkleidung; micht zeitgemaier Warmeschutz {veor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 3 Faserzeament-Schindeln, beaschichtete Betondachsteine wund Tendachziegsl,

Folienabdichtung; Dachdammung (nach ca. 199%)

Fenster und Aulentlren

Zwesfachverglasung (nach ca. 1995 Rellidden (manuel ) Haustir mit zeltgemaham

Mandardstufes |\ . o rhutz {nach ca. 1995)
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Innemwinde und -Eliren

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausflihrung bzw. mit Ddmmmaterial

Fhsur e 3 gefilite Standerkonstruktionen; schwere Tliren
Deckankonstruktion
Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken
FuBbdden
Stirerdstife s Linoleum:, Teppich-, Laminat- und PYC-Béden besserer Art um:l .ﬂ.usf'uhrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Bademnﬁ%‘:;@h?and- IJ,';rjld\;E’'ﬁlfl»dnznﬁiesenJ

Henemnliite raumhoch gefliast
Heizung ¢ 7
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fem- oder Ean‘trall'le{njng, hued?rl'emperatur oder

Brenmwertkessal

Sonstige technische Ausstattung

reitgemalie Anzahl an Steckdosen und L1chtausl‘.'assﬁn Iah]er:chrank[ah ca. 1985

Standardstufe 3 mit Untervertellung und F.Ippsh:herungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 ﬁ]r da& Meh{fmﬂllmwﬂ'ﬂﬂ'mhs‘

Mutzungsgruppe: Me!*rfamﬂ:enh& user

Gebaudetyp: M-Ehrfamﬂlenhausérmlt bls zlir E- W’E
Berlicksichligung der Eigenschaften dts Zu b-ew«tnndﬂn G:hlh:lﬁ
Standardstufe td:rellharte_ r&latl'».-er ;y“ , relativer
NHHid‘Iﬁ- R Gehaude "|  MNHK o10-Antei
1. standardanteil
Lt,tm' EH:F] , \_.T_[H]‘ [€/m? BGF]
1 CEBO, B0 : . G0 0,00
2 :-'1-‘:1 E.‘lc:-"f'* ‘ R ‘34,5 244,80
3 . E-lﬂj e b BE,0 Ldd,50
TR (_aB5,00 00 6,0 0,00
N ) 190, T 8,0 0,00
gewﬂgen!, sandarnh&mgene NHE 2010 = 789,30
. gewagener Etaf[dil'd =37

EiE NHE mw wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fliir die Gebiudestandards 1 und 2 erganzt.

Die Ermitihisng des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHE-Werts
zwischen die tabellierten NHE.

MHEK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 789,30 fm’ BGF
rd. TEg,00 €/m® BGF
Bauprelsindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisiahr 2n die Preisverhiitnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels des Verhidltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basigjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Bavpreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedrudkt, Der Baupreisindex zum Wertermittlungssiichtag wird bel zurlickiiegenden Stichtagen
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aus lahreswearten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsetichtagen, fir die noch kein amtlichar
Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelagt.

Zu-fAbschldge zu den Herstellungskosten

Hierwerden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusdtzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegen(ibar
dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- ader Dachgeschosstellausbau).

Zu-{Abschlige zu den Herstellungskosten

Hierwarden Zu-bzw, Abschlige zu den Herstallungskosten des Normgebiudes b-arﬁikél-;hhgt Diese sind
aufgrund zusdtzlichem bzw. mangelndem Gebiudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber
dem Ausbauzustand des Nommgebaudes erforderich (bspw. Keller- oder Dachges;;;h:usstgiimgpau ).

Reperatur Bauschiden im linken Gebaudeteil:

130

Bezeichnung i I l"“ fﬁbﬂr[ﬂﬂ |
prozentuale Schitzung: -15,00 X von 1.153.0809,05 & DS ;;-~ 72 5'63 49 €
Summe U@L = 756340 €

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile AN NP

Die in der Gebiudeflachen- bzw. F':ammnhahzberecl‘ﬂ‘mng nicht EI“EEEEIE'I’! und damit in den
durchschnittichen Herstellungskosten  des ngﬂbﬁudes hlchi I::er&iv:ksi::httgt&n weesentlich
werlbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolger bauteliweise
getrennte aber pauschale Herstellungskosten-2baw, Iertwertzuschlage (im” d-ET Héhe, wie dies cem
gewdhnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundiage dieter Euschlagg,sihﬂtzungen sind die in [1],
Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahmng‘swerﬁe fir durchschnittliche Herﬁbellungskust&n fir besondere
Bauteile. Beidlteren und/oder schadhaften Lm«;:l?,i‘:rder n:{htzeltgem&ﬁen besonderen Bautellen erfolgt die
feltwertschatzung unter E-Em-:rm-'htigung dlﬁst:@zﬂgtlcher .ﬁ.bschﬁge

Besondere Elnrichtungen ‘ ‘

Die besonderen {EEtﬁEbEEII‘II‘!TS]‘Iﬂ.MEEI‘I wa-den Elnzeln erfas;; und einzeln pauschal in ibren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeftwert geschatat, jEdDCh mir in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen
Ceschaltsverkehr Entspliﬂ'it Grun dlage gired dia in [ij Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittiichen HEﬁtﬂﬂuﬂgshusten ‘*ﬂfﬁesunderg (Betriebs)Elnrichtungen.

Bamﬂﬁenrelhnamm" N
Der Eauknstenregtﬂnalfaktnr ISL' eine Mndelk@'ﬁﬁe im Sachwertverfahren. Es wurde der

Eaukustenregﬂmﬁak*ur ange-setzt der won der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des
Samwerﬂakt{rfsfestgelegtwurde '

Baunebenkosten (27
Die Baunebenkﬂsfm {BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behardliche
P'rﬁﬁ.mgm un-d Gﬂuhmigungen Sie sind in den angesetzten NHE 2010 bereits enthalten,

""-‘«B-tlﬁﬂﬂaplm

Die wesentlich wertbeeinflussenden Audenaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in lhrem vorlaufigen Sachwert geschitzt. Grundlage sind die in [1], Kapital 3.01.5 angegabanen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aulenanlagen kinnen auch hiifowaise
sachverstindig geschitzt werden. Bei alteren undloder schadhaften Aulensnlagen erfolgt dis
Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschldge.

Aulenanlagen | Sachwert {Inkl. BNK} |

prozentuale Schitzung: 3,00 % der Cebdudesachwerte insg. (532.881,35 €) | 15.086,44 € [

Gesamtnutzungsdaver und Restnutzungsdaver
Wal. Ausfiihrungen unter 4.4.4
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Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlicksichtigung der Cesamtnutzungzdauer und der

Restrutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabel ist das den Wertermittiungsdaten
rugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

sachwertfaktor

Der angeselzle objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor kK wird aul der Grundlage der m
Landesgrundstiicksmarktbericht 2035 veroffentlichten Fommel, abhangig vom Marktsegment und
vorldufigen Sachwert bestimmt. Aus den Daten des Landesgrundstlicksmarktberichtes ergibt sich flir das
Marktsegment 4 (Weingarten)und einem voraufigen Sachwert von rd. 410 Tsd. € ein Sachwertfaktor von
rd. 1,02, Der Sachwertfaktor wurde modellkonform abgeleltet und erscheint 3rftgefr‘réssen .

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vil 4.4.4

4.6 Rechtie in Abteilung Il des Grundbuchs

Im Grundbuch sind zu Gunsten der Plalawerke AG zwei Rechte Emgefr:lgen die die Errichtung einer
Freileitung aosichern. Dle Frefleitung wurde nicht errichtet ﬂ]‘a Flechte bEEinflL.IESEFI den Verkehrswert
nicht. =

4.7 Verkehrswert _
wrundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs.grundstuchs werden ui;lim:hemrmse Zu Kautpreisen
gehandelt, de sich varrangig am Sachwert nrien'r.leren - R\

Der Yerkehrswert fir das mit einem .thr*fain[lianhil_uﬁ_ begautg 'I;TLInds.tucl-: in 67471 Elmstein, Helmbach

crundstiicksdaten: . N
Grundbuch ) Blatt. : “ﬂ‘ﬂr
Elmstain N f.ﬂﬁi L R
Gemarkung =N ,_rmmﬁ:k Fliche
Elmstein e 1saE ) 399 '

wird zum W{-rtemfttlungsstndﬁag 28. Jufl 21}-?.5 geschitzt mit rd,

N @S 28.900,- €
" in Worten: a:hurdmanﬂgtammhmnhjﬂeﬂ Euro

Dar h:hwm.‘mdlg-r bﬂiﬂhilﬂlg‘t durch seing Untarschrift zugleich, dass thm keine Ablehnungsgriinde

._-_,_uentgegensl:ahm, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldszigist oder seinen

Husaag&nl-:ﬁm volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann,

Meustadt, den 10. November 2025

Dipl -Wirtsch-Ing. (FH)
Alexander Hormer M. Eng.
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5 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Iweck bestimmit. Elne Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nor mit
schriftlicher Genehmigung gestattat.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des emmittelten Verkehrswerts. Die  sonstigen
Beschrelbungen und Ergebnisse unteriiegen nicht der Haftung. S

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falleginer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriikche geltend macht, diel auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrldssighkeit der Wertreter odas Erfiillungs-
gehifen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der (hermahme einer HPlirhaH'mheﬁtgamnhe, bei
arglistizem Verschwelgen von Mangeln, sowie in Fillen der ﬂhuFdhaﬂeﬂ Uerletzung das Lebens, das
Kdrpers oder der Gesundheit. X

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigheit haftet der Auftragnzhmer nur, .wfern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung flr die Emelchung des Vertragszwecks wcm besonderer Bedeutung Ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Echademersatzhafwng auf ﬂen vorhersehbaren und
typischerwese eintretenden Schaden begrenzt. \

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz l:ﬂEIbf unbemhrt H _‘:\_,

Auspeschlossen ist die persinliche HEI"turrg -L"EE ErEuHungsEehllj"En“geset:llrhen Vertreters und
Batriehsangehdrigen des Auﬁmgnehmers fiir von ]hnen ch.lri:h le’i:hle Fzhriaszsigket verursachte
Schidean. (4 N oo A

Die Haftung fir die ‘ufulls-tandlghe'h Rl:htlghmt um:] Ahtuaiitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rshmen der Gumahtenbﬂarbemung bezogen oden ibermittelt werden, ist auf die Hihe des filr
den Auftragnehmer magjlﬂh&n Rdr.kgrl’rfsgegen den {;&wemgert Dritten beschrankt.

Eine iiber das ".fnrstehende h:nau;gehenﬂ& Haftung I::'t ausgeschlossen baw. ist flr jeden EBnzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR h-egrer:zt. ) :

Aulerdam wird! r&araur I1111genie‘!.+.1i|, I:L:'ias die im Gutachten enthaltenen Karten (2. B. Siraenkarte,
Stadiplan, Lagap]an Luft?bﬁt:{n o, a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind, Sie dirfen nicht aus dem
Gutachter S‘!paﬂﬂﬂ und{oder einar anderan Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veraffentlicht wird, wird Zudem darauf hingewiesan, dass die Veratfentlichung nicht fiir kommerzialle
Zwecke gestattetlst Im Kontext von Zwangsverstelgerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Ewangs&erﬂﬂz-n?rungwerfa hirens verotfentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von

_<_E Mnneten
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
= in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesatzbuch

ImmoWertV: o &
Varerdnung (iber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immabifien und der fir die
Wartermitthung erforderichen Daten (Immohilienwertermittiungsverordnung - I!‘_!‘jr;ﬁi@w-ert‘-"}

BauNVO:
Verordnung lber diz bauliche Mutzung der Grundstiicke {Baunmzungsvemrdnung Eau I'nl‘m}

BGE:
Blrgerliches Gesetzbuch

ME " -
Cesetz dber das Wohnungselgentum und das Dauerwoh anl;ht {Wﬂhnuhg;&genturﬂsgeﬁetz WEG}

ErbbauRG:
Gesetz lber das Erbbaurecht

ZVG: ' N
Cesat? lber die Zwangsversteigerung und die Ewmgwenuaitung

WoFIV: =
Yerordnung zur Berechnung der Woh m‘LE::hé twmnﬂﬁthenvemrdmng 'l.-"u"cn-FI'l.-"}

WiER:
Richtlinie zur wnhnweﬂabhanglgen mhnﬂacheni:lﬂecmqng und Mietwertermittiung (Wohnflichen-
und Mietwertrichtlinie - WMH.] \N

DIN z83: QX ‘
DIM 283 Blat 2 “thnungan,:-‘ﬂ&re:hnuﬂg der W&hnﬂachen und Mutzflaichen™ (Ausgabe Februar 1062;
abwohl im Oktober 19153 zumcl-:gemgen findet dis "-."l;:rs:hrFI"t in der Praxis thw, weiter Anwendung)

1. B )
Verordnung iiber wahnungswmschafu:me Eerecl‘nungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Eerachm.mgsvemrdnung- 1. B"ql']l

{

Betriv: . > ‘
vernrdnung Eht:&r u:lle .ﬂalf-!.tr_l'ung von Betriebskosten

WoFG: N
asetz tibar: :Ile Sclrl"lalE WohmraumfGrderung

“WoBinde:

Cecatz zur Eﬂ'leru ng der Zweckbestimmung von Soziahwohnungen

MHC:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz ~MHG: am 0002001 auBer Kraft gatreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PlandBG:
Pfandbriefgesetz
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BelWarty:
Verordnung lber die Ermittlung der Beleihungzwerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Belehungswertermittiungsverordnung - BelWerty)

KWiG:
Cesets tber das Kreditwesan

GEG:
Cesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Enerﬂlen ruf Warme- und
Kilteerzeugung In Gebauden [Gebiudeenergiegesets = GEG) .

EnEV:
Verordnung dber energiesparenden Wirmeschutz und energlesparande Anlagitechnlh bl Gebiuden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.1.2020 auller Kraft getreterl und durch das GEE abgelist)

Bewi:

Bawertungsgeseiz

ErbStG:

Erbschafisteuer- und Schenkungsteuvergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur ». y
[1] Sprengretter (Hrsg. ) Immaﬁlienﬁeﬁm&ﬂhg Méf‘ﬁtﬁﬁmn und Pilﬂgﬁ‘éhil’fen, Losebdattsammiung,
Sprengnetter Immaobilienbewertung, Bad NeuEﬂahr Hhmenler 20220

[2] Sprengnetter (Hrsg.k lmmnhdliehhﬂwertung -nLehrtlu::h Llnd’ Knmmentar. Loseblattsammiung, 2,
Sprangnetter ImmnhlllenbEwErtu:ng, Elad Neueﬂahr-ﬂhnwﬂef‘lﬂi:

[3] sprengnetter [(Hrsg.k Sprengnettar-ﬂlhlimhek, E{B"-r-g.estutzte Entscheidungs-, GCesstzes.,
Literatur- und Adresssammliang zur Grundsticks- und: Mrelweﬁemrtuung zowie Bodenordnung, Verdion
28.0, Sprengnetter Immnh{hﬂnbewertung: Sin Zig. '--:-15

[4] Schmitz, HeEnerngs Edgar Dahlhaus Ulnch 1 Meisel, ULl Baukesten 201415 = Instandsetzung,
Sanlerung, Modernisiering, b;lmnutzung, Eam:l 1, 72, Auflage, Verdag fiir Wirtschaft und Verwaltung
Hubert Wingan, Ifisen 3015 - NS

[5] ‘?rurﬁpe, Emd TNmaTm, Flﬁ'itiﬁﬂrg?‘ Versteigerung und Wertermittlung - 7wangs-, Tellungs-,
Had-ulasweritmgmung:m und vemtmgemngen nach * 19 WEG - Arbeitshilfen flir die Praxis, 2, Auflage,
Bu ndessuueger "-.Ierlagn Kdln 2014

[ﬁ] h’.l&lhtr Wﬂfgmg; Fischar, Roland; Werling Wirkch: Verkehrswertarmittiung von Grundstlicken -

__-_1._<_Kcrnmentar und Handbuch zur Ermittiung von Marktwerten (Verkehrswarten)und Beleihungswerten

sowie zur ﬂeuzﬂmhen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmaoWerty, 8. Auflage, Bundesanzeiger
Verlag, Kélnzo17

(7] Tilimann, Hans-Georg; Kleiber, Wolfgang; Seitz, Wolfgang: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswerts und des Beltelhungswerts von Grundsilicken, 2. Auflage, Bundesanzelger Verlag, Kdn 2017

[8] Schulz, foachim: Architektur der Bauschiiden - Schadensursache - Gutachterliche Einstufung -
Beseitigung - Vorbeugung, 1. Auflage, Friedr. Vieweg & Sohn Verlag - GW\V Fachverlage GmbH,
Wieshaden 2006

(9] Hausmann, Andres; Rolf, Andrea; Kroll, Ralf: Rechte und Belastungen in  der
Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag, Kdln 2015
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Die unten aufgefihrten Dokumente sind elektronisch eingegangen. Die technische Priifung der elektronischen Dokumante hat

folgendes Ergebnis erbracht:
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