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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro
Dipiom-Volkswirt /\
Georgios Eglentzes
amtlich zerifiziertor Sachverstindiger ek
personanzertifiziert nach der DIN EN ISONIEC17024 |I'I'IWERTQ"
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstilcken | |
Gaonios Eglentres 87434 Maustadtif, Havberalles 13 eMall: Iinfoiimwert.de
Amisgericht Neustadt an der Weinstralle Internet: www.imwert.de
Robert-Stolz-Str. 20
irmensitz:

67433 Neustadt an der Weinstralle Hauberalles 12

67434 Neustadt a. d: WeinstraBe

Datum: 43, Mai 2025

Az.: — AG-NWI1KI024

GUTACHTEN

Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 Eaugusm‘.zhm:h
Zwangsversteigerungssache

Versteigerungsobjekt,l K 20/24

eingetragen im Grundbuch von Neustadt an der. Wemstraﬁe, Blatt 10341, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Neustadt an der Weinstralle, Miteigentumsanteil Yz,

Flurstiick 307 1/54, Bauplatz, Wilhelm- Leuachner Etmﬂe a8, 235 qm

Zusatz, 1/12 Miteigentum an

Flurstiick 3071/49, Bauplatz Wilhelm- LEusmnerﬁkaEe Mﬁqr'n

b\

Der Verkehrswert der zu bewertenden Wohneinheit WE 1 mit Stellplatz
wurde zum Stichtag 12.03.2025 ermittelt mit rund

116.500,00 €.

Ausfertigung Nr. 1/2
Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 81 Seiten.

Es wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Fir das AG Neustadt an der Weinstralle wurde eine inhaltsgleiche digitale Datei erstellt
sowie ein Beiblatt mit Angaben zu Schuldner/Eigentiimer, Mieter/Péchter, Hausverwaltung
und Zwangsverwaltung.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angahen zum Bewertungsabjekt

At des Bawerungschjgkis: Grundstick,
bebaut mit einem Reihenmittelhaus (WE 1}

Miteyentumszantell WE 1, /2 an 239 m? verbunden
mit dem Sondereigenturm an der Wohnung im Erdge
schoss, Zwel Raume im Kellergeschoss im Auftei-
lungsplan pezaichnet mit Mr, 1

Sondamutzungsrecht an Temasse Nr, 1

Miteigenturnsanteil 1/12 an der Flurstiick 3071/45
ZU 445 n7? {hier Garagenhof!Siellplates)

Cbjektadresse; Wilhelm-Leuschner-Stralke 58
67433 Neustadt an der Weinstrate

Grundbuchangaben: Grundbueh von Meustadt an der Weinstralle,
Blatt 10341, fd. Nr. 1

Katasterangaben; Gemarkung Meustadt
Miteigentum 1/2 an 228 m?, Flurstiick 3071/54,
Flachenanteil 119,5-m*;
Miteigenturr 1112 an 445 m?, Flurstiick 3071/45,
Flachenantsil ca..37,08

baida Flurstlicke/Miteigantumsantaila untar ainar
laufenden M. hier Ifd. Ny 1

1.2 Angahen zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Meustadt, Ro-
bart-Stolz-5tr. 20, 67433 Meustadt an der Weinstraiie
vom 27.01.2025 soll ein =chriftiches Sachverstadndi-
gengutachten erstellt werden.

Wertermittlungsstichiag: 12.03.2025

CGualitidtestichtag; 12.03. 2025 entspricht derm We dermittiungsstichtag
Ortsbesichtigung: 12.03.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde sine Auldan- und Innenbesichtigung des Ob-

jekis durchgefihrl. Das Obhjekt konnte dabei grifiten-
tails in Augenschein genommen wWerden.

Feomioe Eglerizes pporeviokesirt feghrmeerloa Tals 3
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer!in:
Migterfin:
Hausvanvaliung:
Zwangsverwaltung:

Gevvarbebeatriak:

Zubehdr:

Bewedliche Gegenstande:

“erdacht auf Haus=chwarmm:

Weahnpreishindung & 17 WeBindG:

harangezogens Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Geangias EOIanires THRpiam-s s et

Wllhalm-Lauechier-SEeRs B3, Az AN L
E7A55 Mews bt an d= - W recrale

Falgende Bereiche waren nicht zuganglich baw, konn-
ten nicht in Augenschein genommen werden:

» Lager |
» ainzelne Raums (siehe Fotos)

Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ga-
machten Berziche wird unterstellt, dass der wihrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf dieze Be-
reiche Obertragbar ist und Mangel- und Schadensfrei-
hizit bastaht.

Antragsgegnerin mit Verfahrensbevollmachtigte und
der Sachversténdige

bekannt, siehe Beiblatt

ziehe Beiblatt
siehe Beiblatt
slene Beiblatt

Auf dem Grundstilck wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetriebh untarhalten.

Zubehdrim Sinne des § 9F BGE wurde auf dam Be-
wartungsgrundstick nicht vorgetunden.

Beweqgliche Geganstinda im Sinhe des § 55 ZVG sind
night varhanden.

Besieht nicht.

Dem Unterzgichner ist nicht bekannt, dass es sich um
gine Jweckbestimmte Wohnung® nach dem § 17
WoBindG handelt.

Wom Auftraggeber wurden ir dieze Gutachtenerstal-
lung folgende Unterlagen und Informationen zur Yer-
filgung gestellt;

= unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Ausklnfie

und Unterlagen beschafit:

# Flurkartenauszug im hMalkstab 1;1.000

= Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

= Barecnhung der Brutlo-Grundfl&che und der Wohn-
und Mutzflachen

infogirnert de Balte 4
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warkgniawert | 5. d. 5194 BeuGE Wilhelm-Lausahnar-Siraka 38 BT SN 202
Eirdild Mauskact g car Uvalnetrsie

» Auskunft Baurecht

o Alskunft Altlasten

» Auskunft Baulasten

v Auskunft Geoportal

» Auskunlt aus dem Sprengnetter-Markidatenshop
« Auskunft Gutachterausschuss

» ditliche Feststellungen

s Unterlagen Grundbuchamt

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden dia in Abt, || eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch baim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zur Wohnfliche / Unterlagen:

Die Wohnfldche wuarde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisze sowie mit Hilfa
von Umrechnungskoeffizienten der aktusllen Wedenmittiungsliteratur ermittelt. Ein Aufmard
wilrde nicht vorgenammen.

Ohe uns vorgelegien Underlagen wurden von dem Grundbuchamt und derm Bauamt der
Stadt Neustadt an der WeinstraBe zur Verfigung gestellt.

Der Unterzeichner unterstallt in dieser Werermittiung, dass diess Unterlagen Gberviegend
korrekt sind.

Anmarkung Ortstermin/Objektzustand:
Grundlage der Wertemmittiung ist der am Ontstermin augenecheinlich aufgenommensa Ob-
jektzustand (sieha Fotodokumentation). Die WE 1 befindet sich (teilweise} in einem nicht

ordnungsgemal bewitschaftet und rohbaudhnlichen Zustand, Schiden sing nicht ausau-
achliefien (23 wird die Legalitét der baulichon Nutzung unterstellt).

Es wird eine Tellmodernisienang und Sanierung urterstelit, Dar gewlihite Kostenansatz ist

pauschal und gof. nicht ausreichend (Risiko, Zeit etc.). Ein Anteil an Eigenleistung wird
vorausgesetzt.

Besonderheiten wegen Zahler, Heizung ete., die auf Grund der Aufteily ng im Kellergeschoss
gal. varhanden sind undfoder sein kénnen, sind ggf, zu berlicksichtigen.

Einem potenziellen Interessenten wird empfohlen, das Objekt salbststéndig aufzunshmen
und dia Besonderhaiten in seiner Wettvorstellung mitzuberiicksichtigen.

Hinwels zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandiganbiira haban feslgestellt, dass aufgrund der akiu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation eic.), die im Lendesgrundsticks-
markthencht Rheinland-Plalz (LGM;) verdffentlichen Marktdaten sowie die vorgeschlagene
Anwendung zur zeitlichen Anpassung nicht mehr vollumfanglich, die sich verdndemden
Gegebenheiten am Immabilienmarkt, widerspiegeln. Aktuell (Bewertungsestichtag) bafinden
sich die Bauzinsen auf einem dnnlichen Miveau wie 2010 — 2016. Zu diesem Zeitpunkt
wilrden statistisch hithere Liegenschaftszinsan und niedrigere Sachwertfaktoren ausgewer-
tet und verdffentlicht,

Diese und ohige Basonderheiten werden soweit maglich bei der Wah! der wertrelevantan
Daten berlicksichtigt.

Georgiee Eglenlzes Dip am Walisairt infeErmesart i Zallp 5

54




Verbrswer i 5.0 §154 BasEA WElhein-Leuzchae-SLalea 54, AT Bd5-WH B ES
E7453 Mewushadt an de- We renmals

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Grofiriumige Lage
Bundesland: Fhainland-Pfalz
Kreis: Meustadt an der Weinstraie {kreisfreie Stadt)
Ot und Einwohnerzahl; Neustadt an der Weinstralle {ca. 55.000 Einwohner)
tberdrtliche Anbindung 1 Entfer- MNachsiqelenens grikere Stidte:
MuUngeEn: Ludwigshafen ca, 32 km, Larndau ca. 20km, Karlsniha
ca. o4 km
Landeshauptstadt:
Mainz ca. 95 kin
Bundessiralien:
B 2% ca. 1km
Auobahnzufahnt:

A 63 Meustadt/Nord ca. 7.5 km

Bahnhaof:
HEF Neustadt"Woinstrale ca. 1,7 km

Flughafen:
Franklurt am Main ca. 119 km

2.1.2 Klelnrdumige Lage
innerértliche Lage: Siehe Anlagen

Art der Bebauung und Mutzungen . (berwiegend wohnbauliche Mutzungen
in der Stralte und im Cristeil:

Besintrachigungen: keine

Topografia: eben

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Fanm: Siehes Anlagan

Lianngeaa Fogkanzas M-kt Pl Eirwer.co Sela &
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2.3 Erschliefung, Baugrund atc.
Stralienart;

StraGenausbau:

Anschllsse an Versorgungsletun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Granzverhaltnisse, nachbarlicha
Gemeinsamieiten:

Baugrund, Grundwasser (soweait
augenscheinlich ersichtlich).

Altlaskan:

Anmerkung.;

24 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesichearte Balastun-
e

Anmerkung;

Herrschyermerke:

nicht eingatragens Rechis und
Lasten:

Wohnstrafie

voll ausgebaut;
Parkmtiglichkeit varhanden

elektrizcher Strom, VWasser,

Gas aus Sffentlicher Ve rsargunig;
Fanalanachluss:
Telefunanschiuss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauzes

geveachsener, nomal tragfahiger Baugrundg

aiehe Anlagen

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insowelt berlck-
sichtigt, wie sie in dig Vargleichekauipreise bzw. Bo-
denrichtwerte singeflossen ist. Daniberhinausge-
nende vertisfende  Untersuchungen und Machfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachversténdigen liegt ein  unbkeglaubigter
Grundbuchauszug vom 23.10.2024 vor.

Hiermach bestehen in Abteilung I des Grundbuchs
von Meustadt an der Weinstrale, Blatt 10341, fol-
gende Eintragungen:

Pos, 1. Nutzungsragelung an PL Mr. 3071/4%

Schulchrerhaltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, wearden In diesem
Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beai einer Er-
lteaufteilung sachgemal bericksichtigt werden.

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragens Lazten und {z.B. begine-
tigende} Rechite, besondere Wohnungs- und Mistbin-
dungen sowia Venmreinigungen {z.B. Altlasten) sind
augenzcheinlich und nach Befragung im Oststermin
nicht vorhanden.

TGrargivs Eeilzes DpnomPvokasmt
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Diesbezriglich wurden keine weeren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestallt.

Cliesbeziigliche Besonderhaiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertarmittiung zu benicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegh ein Auszug zus dem
zaichnis: Baulastenverzeichnis vom 17.02.2025 vor.
: Das Baulastenverzeichniz enthalt folgends Eintragun-
gen: Siellplatzbaulast (siehe Anlagen;.

Denkvmalschuts: Aufgrund des Baujahrs des Bewartungsobjekis, der
Gebaudeart und Bauweise wird chne weitere Prifung
unterstellt. dass Denkmalschutz nicht basteht.
Dieshezlgliche Besonderheten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittiung zu bericksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachannut- Der Bareich dez Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Fastsaizungen im Bebauungsplan: Fir den Bersich des Beweartungsobjekios gilt der Be-
bauungsplan:  *Meustadt Oet", siehe Homepage dar
Stadtvenyaliung Meustadt an der Weinstralle und An-
[agan

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittung wurde auf der Grundtage des realisiarten Vorhabens durchgefuhrt.
Bai dieser Wertermitilung wird die materielle Lagalitét der baulichen Anlagen und Mutzun-
gen vorgusyesetzt.

2.8 ' Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Enwwicklungszustand (Grund- baursifes Land
stilcksqualitat): {val. & 3 Abs. 4 ImmoWarty 21)
abgabenrechtlicher Zustang: Das Bewertungsgrundstick ist beziiglich der Beitrage

und Abgaben for Erschliefungseinrichiungen nach
BauGE und KAG im Gutachlen als abgabenfrei unter-
stellt.

Wiederkehrende Kommunalabgaben wie z. B. Stra-
Benentwasserung, Grundsteuer, Strabenausbaubel-
trag sind mit hoher Wahrscheinlichkeit in normalem
Umfang zu entrichten.

Gaf. beatehends Besondarheitan {erhéinte Abgaben

Guurgins EQBnEes Dpler-Yo ksaid irFaRRi et de ' Ealta &
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und Beitrage) wurden am Oristermin nicht mitgsteilt
und sind ggf. zusatzlich zum Gutachten zu berlick-

sichtigan,

2.7 Hinweisa zu den durchgefilhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und Sffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben, fernmindlich [ per E-Mail eingehatt.
Es wird empfohlen, vor ener varmagansmaliigen Disposition bezlglich des Bewertunge-
objekis zu diesen Angaban von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

ginZuhclan.

2.6 Derzaitige Nutzung und Yermletungssituation

Dasz Grundstick ist mit 2inem Reihenmittalhaus
(hier: Zwaifamilienhaus bebaut (WE 1 und YWE 23).

Zu bevvarten WE 1 im Erdgeschoss, sowie 2 Raume im Kellergeschoss.
Zu dem Miteigentumsanteil gehart ein 1/12 an dem Flurstiick 3071440,

Die zu bewertende Wohnung (WE 1) ist [eerstenend.

rorgias Eglzrizes DRpcr-Va kewir T iferwen.de Hele O
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3 Beschreibung der Gebaude und Aubenanlagen
31 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fir die Gebiudebaschraibungen sind die Erhebungen im Rabtimen der Ortabe-
sichtigung sowia die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Dig Gabaude und Aulenanlagen werden nur insoweit Deschrieken, wie s flir die Harei-
tung der Daten in der Wetemnittiung notwendig ist. Hierbai werden die oftensichtichen und
vorharrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschricben. In sinzelnen Bersichan
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterneblich sind.
Angaben Ober nicht sichtban: Bauteile haruhan auf Angaben aus det vorlisgendsn Untear-
lagen. Hinweisan wahrend des Oristemins bzw, Annahmen auf Grundlage der (blichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteike und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekimo, Wassar gtc. ) wurde nichi
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit untarstali.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zeratidrungsfrai, d.h. offen-
gichtlich ekennbar warer. In diesem Gutachien sind die Auswirkungen der gof. vorhande-
nen Bauschaden und Baumange! auf den Werkehrswert nur pauvschal berlicksichtigt wor-
den. Es wird ggf, ampfoblen, gine diesbezlglich veriefende Untersuchung anstellen zu
lassen, Untarsuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Ober gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

En'!_:i-:ls Colanimas Di'.:||.'r'l-"'.|rl.'l'hﬂ-'.'lill- ' il:h..lhi_i::':;:.l:d_u_ ' S 11
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3.2 Relhenmittelhaus (WE 1)

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aullenansichi

Gebdudeart;

Baujahr:
Modernlsierung:
Energiseffizienz:

Aulzanansicht:

Rehenmittelhaus (WE 1);
Zweigeschossig;

untsriallart;

Sattaldach;

mit ausgebautem Dachgeschoss
ca. 19894 (gemal Unierlagen etc.)
tellwalse nicht fertggestelt:
Energieausweis liegt nicht vor

siehe Fotos

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumauftailung

Kellergeschoss:
sighe Grundriss

Erdge=zchoss:
giehe Grundriss

3.2.3 Cebiudekonstruktion {i{eller, Winde, Decken, Treppan, Dach)

Konstruktionsart:

Keller:

LImfassung swEnde:
Innenwande.
Geschossdeckan:
Treppen:
Hauseingang(sbersich):

Dach:

_I?;:.:;;il-;z"é;l:lulaus Diphirruiclkaw rt

Massivbau

Beton, Mauerierk
Maueraerk
bavarwerk
Stahlbeton

siehe Fotes

siehe Folos

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachformm:
Sattal- odear Giebeldach

Cacheindeckung:
Dachziegel

infagdirvert dz Selle 1
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3.2.4 Allgemeine tachnische Gebiudeausstattung

\Wasserinstallationan: zentrale Wasserversorgung Gber Anschiuss an das
dffentliche Trinkwassernatz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwassarkanalnatz
Elekiroinstalation. baujahresgemale Ausstaltung

Heizung: Zentraliweizung

Lirftung: keine bescndaren LOftungsanlagsn. [herkéimmliche

Fensterliftung)

3.2.5 Raumausstaliungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 VYorbemerkungen zur Ausstattungsbeschretbunyg

Auf eine detaillierte Beschraibung wird varzichtet, Fotos dokumentieren den vorgefundanen
Zustand am Ortstermin.

3.2.6 Besondere Bauteile f EInHchtungen

bescndere Bauteile: Aulenireppe (Zu gastallt, aingeschrankt ersichtlich)
baeanders Einfichtungan: keine vorhanden

Basonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschiden und Baumangeal: sizhe besondare objekispezifische Grundstiicks-

merkmale und Alterswertminderung

wirtschaftliche Wernminderungen: . siehe besonders shiektspezifische Grundsticks-
merkmale und Alterswartmindaming

3.3 Aultenanlagen

“ersorgungsanlagen yom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz, Wegebefestigung,
Terrasse, Gartenanlager und Pilanzungen, Einfriedung eto.

“CEmurygics Enkinloes DIpiom-volkmit infagiimeet de Zeifs 12
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4 Ermittiung des Verkehrsweris
4.1 Grundstllcksdaten, Bewertungsteilbereiche

Machfolgend wird der Verkehrswart flr das mit sinem Miteigentumsanteil
(Weohnginhait WE 1 und Stellplatz) bebaute Grundstick in

67433 Neustadt an der Weinstrale. Wilhelm-Leuschnar-Strafe 58 zum
Wertermittlungsstichtag 12.02.2025

enmittelk.
Grundstlcksdatan:

Grundbuch Elatt ifd. Mr.

Maustadt an der Weinstralie 10341 1

Gemarkung Flurstiicke Flachenanteil ca.
Meustadt S071/54 118,50 n?
Mitsigentum 1/2 an 222 m?

MNeustadt 3071/48 37,08 m?

Mitsigentum 1712 an 445 m?

Flachenantgil insgesamt: 156,58 m?

62
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprachend den Gepflogenheitan im gewdhnlichen Geschafisverkehr und der sonstigen
Limstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehanden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2immoWertY 21), ist der Verkenrawert von Grundsticken mit der
MNutzharkeit des Bewertungsobjekis mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbe-
sondere weail diese dblicherveise nicht Zur Erziglung von Edragen, sondern Zur (persdnli-
chen oder aweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertvarfahren {cem. §§ 358 = 39 ImmoWerty 21) basied im Wasentlichen auf der
Baurteilung des Substanzweits. Der verlaufige Sachwert (2. h. der Substanzwert des Grund-
stlicks) wird als Summe von Bodetwerl, dem vorlaufigen Sachwerl der baulichen Anlagsn
seoarie flam wadanfipen Sachwert der baulichan Allenanlagan und sonstigen Anlagan ar-
mittelt. .
Zusazlich wird eing Ertragswertermitdung (gam. §§ 27 - 24 ImmolvertV 27) durchgeflhr.
Der vorlaufine Erragswert nach dem allgemeinen Erragsweirtverfabhren {gem. § 28 Im-
movert 21) ergibt sich sus dem Bodenwert und dem kagitatisierten &@hrlichen Reinertrags-
anteil der baulichen Anlagen zum Weremmittiungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bew.
vorm Ertragswert dar baulichen Antagen i d. B, auf der Grundlage von Yergleichskaufpraek
san im Vergleichswartverfahran (vgl. § 40 Abs. TlmmoWery 21) so zu ermitteln, wie er sich
argehen winde, wenn das Grundstick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeigneis Bodennchtwerke vor, so kdnnen diese zur Bodenwerermittlung
herangezogen werden (vl § 40 Abs. 2 IimmoWerty 213, Der Bodenrichiwert st der durch-
schnittliche Lagewent des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstitcken, die zu einer Boden-
richlwertzene Zusammengefasst warden, fur dig-im Wesentlichen gleiche Mutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Cuadratmeter Grundstiicksflichea. Der
veriffentlichte Bodenrichiwen wurde beziglich seinerabzoluten Hiéhe auf Plausibilitét 0 ber-
prift und als zutreffend beureilt. Die nachatehende Bodenwertenmittiung erfolgt deshalb auf
dzr Grundlage des Bodenriswerns. Abwelchungen des BEswarungsgrundsmicks won dem
Richiwertgrundstick. in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalan — wie Erschlie-
Bungszustand, beitragsrachtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen odar
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenhel, Grundstickszuschnit — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Badennchiwerts beriicksichtigt.

Geonka Eglrizaa Dizlor-Yoleayin infofirwet de Sehe 14
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichiwert mit Definition des Bodenrichtwerigrundstiicks
Der Bodanrichtwert betragt 500,00 €£/m* zum 3tichtag 01.01.2024.,

Das Bodennchtwertgrundstiick ist wie folgl definisrt:

Endwicklungsstufe =
Art dear paulichan Mutzung

keitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vaollgezchosse [ZVGE} =
(arundstiicksfldcha () =

Baschreibung des Bawertungsgrundstiicks

Wartermitilungsstichiag =
Enwicklungsstufe =
Adt der baulichen Nutzung =
keitragsrechtlicher Zustand =
GrundslOcksflachs (f =

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

Il

800 m*

12032025

baureifes Land

Wiohnbaufliche, Stellplatz/Garagenhof
frei

156,58 m*

Geongind Egleriz s divtom-viokswir, ricEIntasr] da

Seir 15
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Werverhaltnisse zum Wertermitt-
lungssticntag 12.03.2025 und die werthesinflussenden Grundstickzmerkmala das Bewar-
tungsgrundsticks angapasst.

65

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zuatang Erléutarung
heltragsrecint! icher Zustand des Bodenrichiwerts = frei

beitragsfreier Badenrichbwerl = 500,00 fm®

[Ausgangsear e wrailars Anpassung)

1. Zaitlicha Anp:ﬂ::-ung does Bodanrichibwrartg

Sticihtac C1.01.2024 12.03 2028 X 1,000

Richlwarigrundstick | Bawertungegrundstock | Anpassungsfekior Erlautzrung

ll. Anpessungen wegen Abwelchungen In den wertbecinflustenden Grundstiicksmarkmalen

Art der bavlichan | W (\Waknbsufldche! | Wohnbauflache, Sell- | = [ BRz E1
Mutzung platzizaragonbar

lageangepasster beilragzfreier BEW am Werdarmilllungssichtag = 441,00 57

Flshe (v} 50 R\ To00 i
Entwicklungsstura bauiaifas Land baursies Land ® 1,000

Wollyescinsse [ » 1000 B
voréuiiger objektepezifisch angams&tﬁr beitragafreier Bo-| = 441,00 €/m*

denrichtwert

V. Ermlttlung des Gesamtbodemseris Erlautsrung
objektspezifisch angepasster beftragsfreler Bodenrlchlwert = 441,00 €lm¥ -

Fl2chanantsil ca ® 155 58 m®

heltragsfraler Bodamyertantall RE.051,70 £
rd. 89,10000€

Der beitragsfreis Bodenweartantail betragt zum Wertermittiungsstichtag 12.03.2025 insge-
samt §9.100,00 £

4.3.1 Erliwterungen zur Bodenricktwertanpassung

E1

Zu-dam Mitsigentumsanteil WE 1 gehdit unter der gleichen laufenden Nummer ein Mitei-
gentunsanteil 1112 an dem Flurstiick 3071/49.

Dieses wird ais Garagenhol/Steliplatze genutzt. Der Bodenrichtwart wird flir diesen Anteil
mit rd. 50% des Bodenrichtwertes fir baweifes Land angesetzt.

Entsprachend wird fir die baiden Anteile gameinsam =in Abschlag von rd. 0,882 vom Bo-
denrichtwert fir Wohnbaufiache amittalt.

Gty kia EQntesa DIslerolkavcl T irfafinesrtde " Barz 15
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4.4 Sachweartermittiung
4.41 Das Sachwartmodell der Immebkilienwertermiiti ungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 = 39 Im-
moyery 21 beschricben. -

Dar Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, dan verldufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebiude und bauliche Au-
Genanlagan} sowie dar sanstigen {nicht baulichen) Anlagen {vgl. § 35 Abs. 2 Imme\Werty
21} und ggf. den Auswidkungen der zum Wartemmittlungsstichtay varhandenen besonderen
chjektspezifischen Grundsticksmerkmale abgelsitet.

Dler Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemalk §
40 Abs. 1 immoWer®y 21 i.d R imYergleichewervarfanran nach gen 58 24 — Z6 Imimaoierty
21 grundsdtzlich sa zu ermitteln, wie &r sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut
Wrar,

Dier vorléufige Sachwert der baulichen Anlagen {inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vomichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuallan Mardemaie, wie 2.B. Ob-
jektart, Gehaudestandard und Restnutzungsdaver (Aerswedminderung) abzuleiten.
Darvorldufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden isl, entsprechend dar Vorgehensweise fin die Gebiude id R, auf der Grund-
lage von durchschnitlichen Herstellungskesten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise dunch
sachverstandige Schatzung {egl. § 37 ImmoWWerty 217 enmittelt.

Die summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwen der baulichen Anlagen und vorl&ufigem
Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonatigen Anlagen ergibt den voddufigen Sach-
wert des Grundstlcks.

Der so rechnarisch ermittelts vorldufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem drtlichan Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berdcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. gine Maktanpassung mittels Sachwert-
faktor erfordedich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus dan Verhdlinissen von re-
absierten Vergleichskaufpretsen und far diese Vergleichsobjekie berschnete vorl@ufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu emilteln. Die  Madktanpassung” des vordufigen Sach-
werts an die Lage auf dem orilichen Grundstiicksmarkt fohrt im Ergebnis erst zum maiktan-
gepasaten vorfaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalk der Sachwertermittiung dar.

Das Sachweriverfabran 15t insbesondere durch die Vervendung des Sachwertfakiors ein
Preisverglaich, bei dem vorangiy der Zeitwert der Substanz {Boden + Gebsude + Aullen-
arlagen + =onstiga Anlagen} den Vergleichemalbstal: bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten varldufinen Sachwert nach Beriick-
sichitigung agf. voerhandener kesonderer objektspazifischar Grundsticksmarkamale (vl § 35
Abs, 4 Immoerty 217,

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Harstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchsehnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
ticn der Gebaudeflache (m*) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
for vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskeos-
ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Batriehs} Einrichtungen hinzuzurechnen.

{zoghas Eglenizas Diplarolkseii InFagRIT vl de - ' Serz 1t
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Mormalherstellungskosten

Die Nomnalherstellungskosten (NHK) basieran auf Auswertungen von reinen Bavkosten fr
Gebdude mit anndhemd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ("Mormobijekt’). Sie wer-
den fir dis Wer=zmiltlung auf =in einheitlichas Index-Baszisjahr zurlickgerachnet. Die Mor-
maherstellungskoslen besilzen dbenviegend die Dimension &m® Brutto-Grundflache® cder
Lim* Wohnflicha" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuar,

Baunabenkostan (Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWerty 21)

Die Mormalherstellungskosten umfassen u, a, auch die Baunebenkoaten {ENK), welche als
Faosten fir Planung, Baudurchfilirung, behérdliche Prifung und Genehmigungen” definiert
sind. Die Baunsbenkasten sind daner in den hier angesetzian durchschnitlichen Herstel-
lungskosten bersits enthalten.

Baukastenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakdor) beschreibt im Allgemeinen das Varhélinis der
durchschnittlichen artlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn soflan
die durchschnittichen Herstellungskosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Cemal 3 38 Abs. 3 limmaowWerty 21 ist der Regionaliaktor gin bei der Ermittiung des
sachwerfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnuizungsdauer

Diz Gesamtnutzungsdavar {GMND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denan eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewischaffung vom Baujahr an gerechnet dblicherveise
wirtschafilich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Arl der baulichen Anlage und
dem den Wertermittiungsdaten zugrunde lisgenden hModell.

Restnutzungsdauer (§4 1. V. m. § 12 Abs. 3 ImmoWerty 21)

Diz Restnutzungsdauar bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen =ine bauliche Anlage beai
ordnungsgemiier Bewirtschaftung voraussichtlich. noch wirtschafilich genutzt werdan
kann. Als Restnutzungsdauer gt inerster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtrut-
zungsdauer abziglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsatichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann'verldngert (d. h. das Gehdude fiktiv verjingt), wenn beirm
Bewertungschbjekl wesentliche Modemisierungsmalnahmen durchgefiiht wurden oder in
den Wertarmitlungsansatzen unmittelbar erferderliche Arbaiten zur Beseitigung des Unter-

haltungsstaus sowie zur Modernisiarung in der Wertermittlung als bereits durchgefithit un-
terztelt werden.

Alterswertminderung {§ 38 ImmoWerty 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswartminderung)wird i, d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauver (RND)
des Gebdudas und der jaweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauegr {GND)
vergleichbarer Gebdude armittalt.

Zuschlayg fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Von den Mormalharslellungskosten nicht edfasste werthaltige sinzelne Bauteilz, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungzn und sonstige Beson-
derheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktlbliche Zuschlfige bei den durch-
schnittichen Harstallungskasten berlicksichtiot werden.

Aubenanlagen

Dies sind aulterhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene baulicha
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagan von der Gebaudeaulenwand bis zur
Grundsthcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen {ins-
besondere Garenanlagan;.

Goorgles Eolenzes Digler-viekywin Infod@inwerLde Lk 3
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Sachwertfalktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWerlV 21

Das herstellungshkostencrientieds Rechenergebnis vorlgdufiger Sachwert” ist in aller Reged
nicht mit hierfir gezahlten Markbpreisen identisch. Deshalk muss das Rechensrgebnis vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Maild, d. h. an dis fir var-
gleichbare Grundstiocke realisiertan Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt miltels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmatWerty 21 ermittelten vodaufigen Sachwarte”
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglisdent nach der Chjaktart (grist 2.8, fur Einfamili-
anhausgrundstiicke anders als flr Geschaftsgrundsiiicke), der Region (er ist 2.B. in wirt-
schaftastarken Regionen mit hohem Rodenweriniveaw hidber als in wirschaftsschwachen
Regionen) und der Objekigrike.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisan fir vergleichbare Objekte abgelsi-
teten Sachwartfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspraisverfahran.

Besondera objektspezifische Grundsticksmerkmale (§8 Abs. 3 ImmoWerty 21)

Lntar den besanceren objekispezifischen Grundsticksmearkmalet versteht man alle vom
ihlichen Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewe tungsobjekis (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Ukeralterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nechfolgende Erkau-
terungen), grundsticksbezogens Rechte und Belastungeh oder Abweichungen von den
marktiblich erzielkharan Ertragen).

Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertY 21)

Baurnangel sind Fehler, die dem Gebauds i. d. R: bereits won Anfang an anhaften - z. B.

durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder

#sthatische Mangal durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandiungan in der

Mode ainstellen.

Bauschaden sind auf unterlassens Unlerhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche subere

Eimwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fiir behebbare Schidan und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Baseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung

kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpasitionen bezogensen

kostenammitiungen edolgzn.

Dar Bewertungssachverslandige kann i, d. R. die wirklich erforderichen Aufwendungen zur

Herstellung eines narmalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

« nur zersttrungsfrei = augenschemlieh untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfelgi (dazu ist diz Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebiuden notwendig).

Es wird ausdnicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Yerkehrswertarmiti-
lung allein aufgrund der Mitteillung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
lnaugenscheinnahme baim Orstennin ohne jegliche differenziete Bestandsaufnahme,

technischen, chemischen o. 4. Funktioneprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gasetrt aind.

Geangics Eglanzes [ piam-val ceirt ' iz s e . Salis 18
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Getrudebezaichnung

Feinenmittalhaus (WE 1%

Nomalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1. 305,00 € YWl

Berechnungshasis

= Wioh a-Mutzflachs (AFNF) gh, 5 nr*
Zu=schlag fiir nleht erfagste werthalilge elnzeline Bautelle ’ 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen  BSATT.50E
im Basigjahr 2010
Baupreisindex (BFI} +2.03.2025 (2010 = 100) 18& 71100
Durshachnittiiche He rsiellungekoaten der baulichen Anlagen 1a7.ETE B £
am Stichlag
Regionalfakbor ) 1.000
Eaglonalislents Herstallurngpskosten der ﬁ&ulinhen Anlagen am 167 876,31 £
Stichtay o
Alterswermindarung -
« Modell liwzar
¢ Saszmbnutzungedauer {SMO} 0 Jah-e
+ Restnuizungsdausr (RHD! 3l Jahre
» prozentual 37,50 %
e Faitor 0,525
vorldufiger Sachwert der baulichen ﬂ.nlagen BEETA00
vortiufiger Sachwert der baullchen Anlagen (ohne AuBenanlagen) BEET3,00 €
vorBiufiger Sachwert der baullchen Aubsnanlagen und senstigen Anlagen  + 2.860,19 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 1M1.633,28 €
berragstreler Bodenwertante)l (v3l. Bodenwertenrattiung) ! 69.100,00 £
vorlufiger Sachwert = 170.7335,28 €
Sachwertfakbar % 0,90
marktangepasster vorldufiger Sachvert = 153,659,985 €
besonders objektspeziflsche Grundsticksmerkmals - 3T.500,00 €
Sachwart = 116.159,95 €
rd, 116.000,00 €
Geongios Cglemlzes 3i|:; irealEsn Imnigimmaar i T Eaile 20
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4.51 Erlauterung zur Sachwertherechnung

Eerechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudetldchen (Brutto-Grundfldchen (BGF) oder Wohnilachen (WF))
wurde von mir durchgefiibrt. Die Berechnungen weichen modelihedingt teilweise von der
diesbaziglichan Vorschriit (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFl) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage diesar Wedemmittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehsn daher ing-
besondere in wertbezoganan Maodifizierungen (val. [2], Teil 1, Kapitel 18 und 17);

ki der BGF z. B,

= (MichtiAnrechiung der Gebdudetsile ¢ (z. B. Balkone) und

» Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bel der WF z. B.

« pMichtanrechnung der Temassenflachan.

Herstallungskesten

Die Momnalherstellungskesten (NHK) werden nach den Avsfibrungen in der Wertermilt-
lungsliteratur und den Erfahrungsn des Sachverstéindigen auf der Basis der Preisverhilt-
nisse im Basigjahr angesetzt. Der Ansatz der NHE ist aus [1], Kapiiel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogensn NHK 2010 fiir das Gebéaucda:
Reihenmittelhaus {WE 1)

MUtZUngsoruppe: Ein- und Zweifamilienhiuset
Anbawweize: Reipenmittalhduser
Gabdudatyp: KG, EG, OG, susgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

gewecgene, standardbezogena NHK 2010 =
1.308,00

gewogener Standard = 2,5

Dig NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimensien &/m? Bruttogrindfiache
(BGF)" verbffenticht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von
Dachgeschossfldchen als Bezugsgriile filr die NHK problematisch. Viels dieser BGF-
spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwendung der Wohnflache als Bezugs-
griaBe galdst. Darlber hinaus besitzt die Waohnflache eine grilers Barkindhe, da der Markt
in Wohnfldche denkiund handelt, Sprengnetter hat daher diz NHK 2010 von der Bazugs-
grile BGF auf die Bezugsgrile Wohnfléche umgerechnet. Da fir die Umrechnung die ur-
spianglich zu den NHEK gehdrenden Nutzfiachenfakioren {Verhdlinisse BGFAWohnfidche)
verwendet wurden, handelt sich hierbei grundséatzlich immer noch um die NHEK 2010 nach
Sachwertrichtlinie®. 0. h. unter Verwendung des Malistabs BGF abgeleitete Sachwerifakio-
ren kdnnen unmittelbar bel der Bewertung auf Grundlage der Wehnfliche modellkonfonm
angesetzt warden (val, Sauarborn in [5], Seite 87,

Die Enmittlung des gewogensn Standards erfalgt durch Interpelation des gewogenen NHK-
WLy owvizchienn o Labesllicr ben WHE,
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EBerlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewagens, standardbezogene MHK 2010 1,305 04 £ WF
senstige Komskiur- und Anpassungsiklionn

« Wahnelgenture im FhH, kanes Anpazsung
WHK 2010 filr das Bewertungsgehiiude

5,000
1.205,00 €/m® WF
rd 120500 €'m®* Wl

I =

Zuschlag flr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteila

FUr dig van den Nommalherstellungskosten nicht erfassten warthaltigen sinzelnen Bauteile
werden pauschale Herste lungskoasten- bew. Zetwertzuschldge inder | 15he geschatzt, wie
dies deyn gewdhnlichen Geschafisverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen
sind nsbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.014 angegebenen Erfahrungs-
werte fiir durchschnittliche Herstellungskosten baw, Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder
schadhaften undfoder nicht zeitgemalien werthaltigen sinzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Berlcksichtigung dieskeziig licher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Nomalherstellungskosten (MHEK 20103 handelt as sich um durch-
schiittliche Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010, Um die von diesem Zeitpunkt bis
Zum Wertermittlungsstichlag veranderten Baupreisvarhdlinisse zu beriicksichtigen, wird der
vam Satisischen Bundesamt zum Weramittlungsstichtag zulezt versffentichte und fiir
die jeweilige Art der daulichen Anlage zutreffende Baupreigindax varwendet, Da sich der
vom Statistiechen Bundesamt verbffentlichte Baupreisindax nicht auf das Basigjahr dar NHEK
2010 bezieht, ist dieser auf dag Basisjahr 2010=100 umzurechinen. Sowoh! die vom Statis-
tisehen Bundesarmt vertffentlichten als auch die auf die fur Werermiltlungszwecke nolwen-
digen weiteran Basigjahre umgerechneten Baupraisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04 1
dbgedruckl

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostanregionalfaktor ist eine Modellgrékie im Sachwertvarfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl, § 10 Abs, 1 ImmoWert 21) wird bei der Sachwerthe-
rechhung der Regionalfakior angesetzt, der auch bei dar Emmittlung des Sachweitfaktors
Zugrunde lag.

Baunehenkosten .

Die Baunebenkosten (BNK) anthaiten insbesondere Kasten fir Planung, Baudurchflihrung,

behérdliche Frifungen und Genehmigungen. Sie sind in deh angeseatzten NHK 2010 beraits
enthalen.

AuBenanlagen

Dia wesantlich werlbeeinflussenden AuBenanlagen wurden irmn Ortstermin getrenrd erfasst
und einzzin pauschal in inrem vorlaufigen Sachwert geschatzt, Srundlage sind diz in [1].
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerta fiir durchschnitliche Herstellungskosten, Die
AuBenanlagen kinnen auch hifsweize sachverstindia geschitst werden. Bei ahteran
und/oder schadhaften Aulienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung
diesberiglicher Abschlage.

Mulenaniagen viarlaufiger Sashwerl (nkl. BNK)
armzaniuale Schatzung: 3.00 % der voraufigen Gebiudesa- 2ER01BE

chiwerte Ingg. (5857300 €) ] _

Summe . 2.560,18 € |
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Gesamtnuizungsdauar

Cie Gesamtnutzungsdauer (GMD) ist entsprechend der Zuocrdnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlags 1 ImmoWerty 21 dargestelten Gesamitnutzungsdavern entnom-
men und wurde ggf. unter Berlcksichtigung der hesonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnuizungsdauer

Als Rastnutzungsdauer ist in 2rster Maherung diz Difterenz aus 'Ghlicher Gesamtnutzungs-
dausr abzhglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Werermittiungsstichtag” zugrunde galagt,
Diesze wird allerdings dann vedéngert (d. h. das Gebiude fiktiy veningt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaiinahmen durchgefiht wirden ader in den
Werntermitlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseaitigung des [nstandhal-
iungsstaus sowle Zur Modamisierung In dar Wearternitiung als bereits durchgefint untsr-
stellt warden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauver, insbescondere unter Berlicksichtigung von durch-
gefihiten oder zeitnah durchzufUhrenden wesentlichen Mode rnisierungsmaltnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angeweandet.

Differenzierte Ermitiung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Reihenmiitelhaus (WE 1)

Das (gemal Unterlagen ete) ca. ab 1994 errichtets Gebiude wurde nicht wesantlich mo-
temisiert. Teilweise befindet sich das Objekt in einem rohbauéhnlichen Zustand und wurde
im YWE 1 nicht ordentlich instandgassizt.

Es wird auf Grund der vorgefundenan Besonderhaiten und unter den Gesichispunktan der
JFedigstellung” bzw. Tailmademisierungen (z. B fehlendes Bad, atc. sishe Fotodokumenta-
ticn) eine Restnutzungsdaver von S0 Jahren unterstellt.

Alerswertminderung

Die Alterswernminderung derCebdude wird unter Derdcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauar derbaulichen Anlagen ermittelt. Dabwei ist das den Vei-
fenmittiungsdaten zugrundelisgenda Altarswertmindaningsmodeall anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifiach angepasste Sachwertfakior wird auf der Grundlage

= der verfiglbaren Angaben des drllich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

= derverfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftastelle,

« desin [1], Kapitel 3.03 vergffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichan Sachwertfaktoran, in dem diz Sachwertfaktoren insbesondere gegliedarl
nach Objektart, Witschafiskraft der Region, Bedenwertniveau und Objekigrdiie (d.h. Ge-
samtgrundstickswer) angegeben sind, sowie

v zigener Abletungen des Sachverstdndigen, insbesonders zu der regionaken Anpassung
der v. g. bundesdurchechnitilichen Sachwerifakioren und/cder

» ges lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnettor-
Marktd atenportal

bestimimt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmialigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansitzen des
Sachweriverfahrans beraits beriicksichtigten Besonderhaiten des Objekis insoweit kowigie-
rend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgateilt worden sind.

pe eyt E;I:rrl.zrls Dipdor e kel irTuLirmmeart e ’ Seibe 2]
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Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertzmmittiung in Hinsicht auf die Sehitzung des
Werteinflusses der vorhandenen fustandsbesonderherten kann im Sinne der ImmoeWWerty
in aller Regel durch die Angabe grob geachatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht weardan. Die Kostenschatzung fir solche baulichen Malnah-
men erfolgt in der Rege| mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfléchen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrsweitgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung siner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertigutach-
tens durch den Immaobilienbewsmangssachyvarstdndigen nicht o leisten und wird von die-
sem auch nicht geschuldet.

[ in diesem Gutachten enthaltenen Kostenamittiungen for z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionan sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
ader Kostenschatzung im Sihne der DIM 276 {(Kosten im-Hochbau), sendern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Marke-NMerkebrswertes.

Da hierfir allgemein vaerbindliche Wertennittiungsmodelle bisiver nicht vorhanden sind, ar-
folgt die Enmittiung ndharungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapisl 9481
dargestellten Modelle in VYarbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapital 3.02.2/2.1.

In diasen Modellen sind die Kostenabzige fir Schadenbesetigungsmainabmen aus den
MHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punkirastermethods wetgehend hanmonisiert. Damit
gind diese Schazmodelle derzei die einzigen in der aktuallen Wertermtiungsliteratur var-
flgbaren Maodelle, die in ginhaitlicher Weise gleichermalken anwendbar sind auf eigen- ader
fremdgenutzie Bewernungsoojekie sowie modemisierungshedirftige. neuwartige (=madar-
nigierte} Objekte oder Meubauten.

Ciz korrekte Anwendung dieser Modelle filhdan allen vergenannten Anwendungstallen zy
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

bescndere objektzpezfizche Grundsticksrerknale Werthesinfluzsury ineg.
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4.6 Ertragswertermittlung
4.6.1 Das Ertragswertmaodell der Immobkilienwertermitdungsverordnung

Das Modeall fur die Eymittiung des Ertragewerls ist in den 58§ 27 - 34 ImmoWerty' 21 ba-
schrieban, '

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich arzielbaren jahrlichen Ertrégen
(ingbesondere Mieten und Pachten’ aus dem Srundstlick, Die Summe aller Ertrige wird als
Rohertrag bezeichnet. Malgeblich fin den vorlaufigen (Errags)Wwer des Grundstlicks ist
jedaoch dar Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich dar Aufwen-
dungen, die der Eigemiimar flir die Bawirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grund-
sticks aufwenden muss (Bawirtschaftungskesten).

Das Erragswerverfahren fuidt auf dar Obarkagung, dass der dem Srundstickssigentumer
verbleibende Reinartray aus dem Grundstick dis Verzinsung des Grundstiickswerts (haw.
des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Erragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisiening des Reinertrags besatirmimt.

Hiarbei ist zu beachtan, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstick verhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebiude) und sonstigen Anlagan (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grund sétzlich als unverganglich {bzw. unzerstépar), Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich ba-
arenzt.

Der Bodenwert isl gatrennt vam YWert der Gebiude und Aulenanlagen i d. R, im Ver-
gleichswertverfahren {vgl. § 40 Abs. T lmmoWWert 211 grundsatzlich so zu ermitleln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Cer aui deh Bodemwert entfallende Reinertiagsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (ohjektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt, (Der Bo-
denertragzantail stellt somit die awige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Ber auf die baulichen Anlagen entfallenda Reinartragsanteil argibit sich als Nifferanz (Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks” abziglich Reingriragsantzil des Grund und Bodens",
Der vordaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbanvertberechnung) des (ReinErtragzantsils der baulichen und =onstigen Anlagen
unter Vemwendung des (objektspezilisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und dar
FResfnutzungsdauar enmitizlt.

Der vorlaufige Erragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwer” und ,voddufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen’ zusammen.

Ggf. bestehende besondere obhjektspezifische Grundsticksmerkmale, dia bai der Er-
mitthung des vordufigen Erragswerts nicht berboksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Erfragswarts aus dem markiangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemat zu be-
rlicksichtigen.

DUas Ertragswertverfahren stellt insbesonders durch Venvendung des aus Kaufpreisen ab-
geleitelen Liegenschaftszinssatees einen Kaufpreisvargleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinerrages dar.

Cacgios Eganzaa Disler-wiolkav it infagpiTvwesLde ) R
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4.6.2 Erlduterungen der bei der Ertrageswertberechnung verwendetan Begriffe
Rohertrag {§ 31 Abs. 2 ImmoWeriy 21}

Dex Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéiier Bewitschafung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrége aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rehertrags ist
van den Ublichen (nachhalig gesichaten} Einnahmemaglichkesiten das Grundsticks (inshe-
sondere der Gebdude) auszugehen. Als marktlblich erziglbare Errdge kdnnen auch die
tatsdchlichen BErage zugiunde gelegt werdan, wann diese marktlblich sind.

Weicht die tatedchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den bl
chen, nachhaltig gesicherdsn Mutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchli-
che Mutzung voan Grundsticken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
golo arzicl, sind fr dic Ermitiung des Rohertrags zundichst dic for cmc dblichs Mutzung
marktiablich arzielbaren Edrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskesten (3 32 ImmoWaertV 21)

Dia Bowirtschaftungskosten sind marktilblich entstehends Aufwendungen, dia fir eine ond-
nungsgemdalie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (ingbesonders der
Gebiude) laufend erforderlich sind. DHe Bawirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskostan, das Mistausfallwagnis und die Betriehskosten.

Unter dem Mistausfatiwagnis ist insbesonders das Risiko einer Efragsmindenung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ricksténde von Mieten, Pachten und =onstigen Einnah-
rmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermistung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch daz Risiko von uneinbring-
lichen Kosten ainer Rechisverfolgung auf Zahlung, Aufhebung sings Miglverhéltnizses oder
Réumung (5 32 Abs. 4 ImmoWerty 21 und § 29 Satz 1 und 2 11. BV),

Zuy Bestimmung des Reinerrags wardan vom Rohartrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten{anteila) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzien Roheadrag auf die Mieter urngelegt werden kinnen. -

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertY E‘i}

Cer vorlaufige Ertragewert ist der auf die Wernverhadhnisse am Wertermittlungsstchtag be-
zagens {EinmalBatrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Mulzungs-
dauer erzielharen [Rein)Erfrage einschligllich Zinsen und Zinsaszinsan entspricht. Dig Ein-
kionfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Errdge — abgezinst auf die Wert-
varhdltnizse zum Wertemmittiungsstichtag = sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Erragswert des Qbjekis.

Als Nutzungsdauerist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restrpzungsdauer an-
zusatzen, fUr den Grund und Boden unandlich {ewige Eenteg).

Liegenschaftszinesatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWarty 21)

Der Liegenschaftezinssatz 15t eihe Rachengriles im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geekineter Kaufpreise und der ihnen entsprechencden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundastlcke nach
den Grundsatzen des Ertragswartvarfabirens als Durchschnittswert aboeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 Immeyerty 213 Der Ansatz des (markikonformen) objekispezifisch angepasstan Liegen-
echaftezinesatzee flir dis Wardemiittlung im Edragewertverfahren stellt somit eicher, dass
das Erragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrewert ant-
zpricht.

Der Lisgenschaftszinseatz Obamimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassuing im Er-
tragsweartyarfahren, Durch ihn warden die allgameainen \Wertverhdknisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer [(§ 4 1. V. m. § 12 Abs. § ImmoWerty 21)

Die Restrutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgamalber Bewirtschaftung woraussichtlich noch wirlschalllich genutzt werden
kann. Als Resthutzungsdavar ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziglich ‘tatsachlichem Lebensakter am Weremittiungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verdangert {d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim
Bawertungsobjekt wesantliche Modernizierungsmalnahmen durchgefilthrt wurden oder in
ten Wertermittlungsansatzen unmitislbar eforderliche Arbeiten zur Beseitigung des nter-
haltungsstaus sowie zur Modamisisrung in dar Wertermittiung als berajts durchgefihrt un-
terstallt wardan.

Beeondora objektepezifizche Grundetiickemorkmals (§ 8 Abe. 3 ImmoWorty 21}

Unter den besanderen okjektspezifischen Grundsticksmerkralen wversteht man alle vom
iblichen Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen: Eigenschaften des
EBevartungsobjekts (2. B. Abvweichungen vorm normalen baulichen Zustand, eine winschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschiden (siche nachfolgende Erlsiu-
terungen), grundsticksbezogene Rechie und Balastungan oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauachaden (§ 3 Abs. 3 ImmoWertV 21}

Baumangel sind Fehler, die dem Gebduda i, d. R, kersits von Anfang an anhaften — z. B.

durch mangelhafte Ausfinrung oder Planung. Sie kKdnnen sich auch als funkiionale ader

asthetische Mangel durch die Waksramwickiung des Standards oder Wandlungen in der

ode zinstellen,

Bauschaden sind auf unterlassens Unterhaktungsautwendungen, auf nachtragliche Sulers

Einwirkungen oder auf Folgen yvon Baumangeln zurickzufithren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die dissbaeztiglichen YWerdminderungen auf der

Grundlage dar Kosten geschatz, die zu ihrer Baseitigung aufzuwenden sind, Die Schitzung

xann durch pauschala Angatzz cder auf dar Grundlage von auf Einzelposmonen bezogeanan

Kostenermittlungen srfolgen.

Car Bewertungssachverstindige kann i. d. R, die wirklich erforderlichen Aufwendungan zur

Herstellung eines hormalen Bauzustandes nur Oberschlfow schatzen, da

v NUr Zerstorungsfrel — angenscheinlich untersucht wird,

» grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist diz Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Schadean an Gebduden nolwendig).

Es wird ausdnicklich darauf hingewiesan, dass die Angaben in disser Verkehrsweartermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Aufiraggeber, Miater atc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahrme beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandzaufnahime, techni-
=chen, chenischen a. & Funktionsprofungen, Verplanung und Kostensehitzung angesetzt
sind.

Geanise Eglenizes Dilom-Yokes Il irfaERiT e L de ' Seila 27
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4.7 Ertragswertberechnung

77

Gabaudebaszichnung Mivteinheit P Flacka | Anzakl i marktiiblich erzielbare Nettokalmiate
NUZUNg/Laga () (Sth.} | P meaiicn jahrlick
v ke ) €]
B
WE 1 WE 1 a5 k0 : i, 5 585,75 5.681.00
Stal alatz 1,60 28,00 25.00 300,00
Summse £5,50 1,00 BE1, 75 G.581,00

Die Efragswertbsrechnung wird auf Grundlage der marktoblich eizielbaren Mettokalmiete

durchgeflhrt.

[AhAicher Rohertrag (Sumnys der markil ol ch erzielba san j@hrllchen Hattakaltmia-

£.881,00 €
bar)
Bowirtschaltungskosten (Aur Antal das Ve mistars:
(23,00 %% der merktiblich erzizlkarzn ‘ahrlichen Netickaltmistz) . 1.805.63 €
jihricher Reinertrag = LiTe AT E
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 68.100,00 € (_iegenschaftszinssatz x Bxlenwer: (bailragsfrei’) - 2073006
FRelneriragsantell der baulichen und zonztigen Anlagen = 30237 €
Kaphtallzslerungsfakior (gem § 34 Az, 2 [vimoWearty 21)
tei LZ = 3,00 % Liegenzchafiszinssatz
ungd RN = 50 Jahen Restruizungsdauer * 25,730
vorBufiger Ertragswert der bawvlichen und sonstigen Anlagen = 8496558 €
beitragzfreler Bodenwertantell vyl Bodenwartenmitivng) 69.100,00 €
worldu lgper Evlragswerl - 134,008,598 €
besondera objekts pezifische Grundstiicksmerkmale - A7.500,00 €
Ertragswart = 116.569,98 £
rd, 117.000,00 €
Gunpios Eglenlzae Disloryelkaw ol I L T Eanzab
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4.7.1 Erlautarung zur Ertragswartherachnung

Wohn- bzw. Nuizflaichen

Die Berechnungen der Waohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orendie-
ren sich an der Wohnfldchen- und Mistwertricktlinie zur wohmivertabhingigen Waohnflichen-
berechnung und Migtwertermittiung (WMR), in der dig von der Rechtsprechung inskheson-
derg fiir Migtwertermittiungen entwicketen MaBgaben zur wohnwertabhingigen Anrech-
nung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiart sind, sofern diesbezigliche Be-
sonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bamicksichtigt sind {vgl.[2], Teil 1. Kapitel
15} baw. an der in der regionalen Praxis Oblicken Nutzfldchenermittiung. Die Berechnungen
konnen demzufolge tellweise von den dieshazOglichen Vorschriflen (WaeFN; 1BV, DIN 283;
DIM 277} abweichen; gie sind deshalb nur alz Grundlage disser Werdermitiung versendiyar.

Roherirag

Die Bagis fur die Ermitdung des Eohertrags ist die aug dem Grundstick makilblich erziel-

bare Nettokaltrniete. Diese entspricht der jhrichen Gesamtmiste chine sémtliche auf den

Mieter zusatzlich zur Grundimiete umlagefahigen Bewidschafiungskosten.

Die marktiiblich erzizlbare Mieta wurde auf der Grundlage von verfagbaren Vergleichsimie-

ten flir mit dem Beweartungsgrundstick verglkeichbar genutzte Grundsticks

» Aus dem Mistspiegel der Gemeinde oder vergleichbarar Gemeindean, '

= aus dem Sprengnetter Praisepiege] Wohnmisten aus dem Sprengnetier-Marktdatenpor-
tal

» aus der lage- und objekiabhangigen Sprengnetter-Yergleichemiete fir ein Standardak-
ekt aus dem Sprengneter-Marktdatenportal undfoder

» aus anderen Mistpreisvertftentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittsward abgeleitat und angesetzt. Dabei werden wesentliche

Clualitdtsunterschieds des Bewertungsobjektas hinsichilich der mistwertheeinflussenden

Eigenschafien durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt

Bewirtachaftungshkosten

Die woin Yermiater zu fragenden Bewirtschaftungskosatenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstlcke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m* Wohn- oder Nutzfliiche bezogen oder als Absaluthaetrag je
hutzungseinheit bzw. Bewidschaftungskostenanteil) bastimmt.

Dieser Wertermiltlung werden u. a. diein [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten durchschnittlichan
Bewiltschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtst, dass dasselbe Be-
stimmungsmodeall vervendet wurde, das auch der Ablettung der Liegenschallssinssatze zu-
grundse liegt.

Liegenschafigzinssatz

Ler fur das Bewertungsobjekt angesetzie chiskizpezifisch angepassie Liegenschafiszins-

satz wutde auf der Grundlage

« dervarflgbaren Angabean das érilich zusténdigen Guiachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

« der verfigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses baw. der Zentralen Ga-
schattestelle,

« des in [1], Kapitel 3.04 voriffentichten Gesamtsystems der bundesdurchschhittlichen
Liegenschaftezinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafis-
zinssatze gegliedent nach Objektart, Restnufzungsdauer des Gebaudes sowie Objeki-
gréle {d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowis

« gigener Ableitungen das Sachverstandigen, insbesondens zU der regionalen Anpassung
der v. g. bundssdurchschnittlichen Liegenschafiszinssitze undioder

_l'_'%_c-m'-_gil.'z- Cilmnbees Diphiri-violkes rl infag@iroectds N Sxite 29
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» des lage- und abjektabhangigen Sprengnatter-liegenschaftszinssatzes aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal
bastimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Werermittiungsdatan zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestinmungsmodell verwendet wurda, das auch der Ableitung der Lisgenschafts-
Finssdlze zugrunds liagl.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Festnufzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'oblicher Gesamtnutzungs-
dauer’ abziglich “tatsdchlichem Lebensalter am Wertemittlungssiichtag” zugrunde gelegt,
Diese wird allaerdings dann vearldngert {d. h. das Gehdudes fiktiv verjingt), wenn baim Bewer-
tungsabjekt wesentliche Modemisierungemainahmen durchgefiihit wurden oder in den
Wertermitiiungsansatzen unmitielbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung das Unterhal-
tungsstaus sowie zur Madamisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihit unter-
stallt wardan.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdaver, insbesondere unter Benicksichtigung von durch-
gefihrten oder zeithah durechzufithrenden wesentlichen Modernisieningsmalnabhmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschiebene Modell angewendet.

Vgl diesbeziglich die diffarenzierns RMND-Ableitung-in der Sachwertarmittiung,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermiltiungsansiizen des
Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insowelt karri-
gierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren odar vom Aufiraggeber, Eigentimer ete.
mitgatsilt wordan sind.

segondee objgktanezifische Grundstiickamarkmak Weribeginflussung ingg.

Untarstell’e Madamnisierangen eie. SET.E00,00 €
+  Untz-halturgsesiau, Eatdmpaling, Reikd, iksaize 3700000 €
Kadernisiznung (z.B. Bad"W] et;
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5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich am Sachwert und Ertragswert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 116.000,00 € ermittelt
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 117.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem
Miteigentumsanteil WE1 und Stellplatz bebaute Grundstiick in
67433 Neustadt an der Weinstrale, Wilhelm-Leuschner-Strale 58

Grundbush Blatt ifd. Mr.
Meustadt an der Weinstralle 10341 1
Gemarkung Flurstlcke

Meustadt an der Weinstralle

Miteigenium 1/2 an 238 m* 307154

Meustadt an der Weinstralle

Miteigentum 1712 an 445 m* 2071049

wird zum Wertermittiungsstichtag 12.03.2025 mit rd

116.500,00 €
in Worten: einhundertsechzehntausendfiinfhundert Euro

geschalzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-

nungsgrilnde entgegensiehen, aus denen jerand als Bewelszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Neustadt an, de;pwglnstraﬂh"ﬁn 13 Mai 2025
isl G-

3 M T
Gec:—r% nidkdng 3
DJpIum—Uull-'iﬂwrt “r}r‘,r -y

A e
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6 Bewertung der Lasten Abteilung |l

Dem Sachverstdndigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vem 23.10.2024 var.

Higrnach besteht in Abteilung [l des Wahnungsgrundbuchs von Neustadt, Blatt 10341,
folgende Eintragundg:

Paos. 1: Nutzungsregelung an P Nr. 3071749

Es wird davon ausgegangen, dass ein potenzigller Nutzer dies akzeptier.
Doar Wart tler Last wird mit 0,00 € gaechitst,

Gemalk Beschluss des Amtsgericht Neustadt an der Weinstralie vorm 27.01.2025 ist die
Zwangsversteigerung angeordnet.

Diese Last ist in der Awangsversteiganng nicht wertrelevant.

Ber Wert der Last wird mit 0,00 € geschatzt.

Boorios Eglentes Diplam Walkse it infoiEarmae . de Sxihe 32
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte varbehaklten. Das Gutachten ist nur fir den Aufraggeber und
den angagebenan Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Varwertung durch Drithe ist
nur mit schriftlichar Genshmigung gestattet,

Cer Auftragnehmer haftet fir die Richtighksit des ermittelten Verkshrawerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterlisgen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofem der Aufiraggeber oder {im Falle einer ver-
ainbarten Drittverwendung) =in Dritter Schadenersalzanspriiche geltend macht, die aufyor-
satz ocder grobe Fahrdssigkeit, einschliellich von Yorsatz nder grober Fahddssigkait der
Wertrater oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruben, in Fallen dar Ubernahme
cincr Boachaffenhcitagarantie, bei arglistigem Verschweigen van Mangeln, sowie in Mallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kimers oder der Gesundheit,

In sonstigen Fallen der lsichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgemaie Durchfilhrung des ertrages
tberhaupt erst armiglicht und auf deren Einhaltung der Yerragspartner regalméBin ver-
traven darf (Kardinalpfiicht), In 2inem solchen Fall ist die Schadensersstzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbanlihrt,

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Edlullungsgehifen, gesetzlichen Verreters
und Betriehsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahridssigkeit
verursacita Schadan.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Akiualitdi von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (barmitkelt werden, ist
auf die Hihe des fur den Auftragnehrer maglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
baschrankt.

Eina {bar das Vorsizhende hinausgehends Haftung ist ausgeschlogsen baw, ist flir jeden
Einzelfall auf maximal 20000000 ELR bagrenzt.

Aufzerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachlen enthaltenen Karten (z. B, Stra-
Benkarte, Stadiplan Lageplan, Lufibild, u. &) und Daten urhebemechtlich geschitzt sind,
Sie dOrfen nicht gus dem Gutachten separied und/oder einer anderen Mutzung zugefiibrt
werden. Falls das Gutachten i Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Vardffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist, Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstaige-
rungsverfahrens verdffentlicht werdan, in anderen Fallen maximal for die Daver von § Mo-
naten.

Hrnmgias Folevees Dip om-nllmwint InfogEimaeart de Sarta 22
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8 Rechtegrundlagen, verwendete Literatur und Software
8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

= In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstallung glltigen Fassung und bzgl. der Grund-
sticksqualitat in der zum Wertermittlungsstichtag gofigen Fassung.-

BauGE:
Baugasatzbuch

BauNVQ:
Baunutzungsversrdnung — Verordnung dber die bauliche Mutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGE:
Blrgerliches Gesatzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgeselz — Gasatz Gber das Wohnungseigentum und das Dauenwvohn-
recht :

ZVG:
Gasetz Ubor die Zwangsversteigerung und die Zwangsvyenwaltung

ImmoWerth:

Verordnung Ober die Grundsatza fir die Ermitiung der Verkehrswerte von nmobilien und
dar fir dic Werlermittlung crforderichen Daton = Immobilienwertermittlungsverordnung —
Irnmoerty

SW-RL:
Richtlinie zur Ermililung des Sachwers (Sachwertrichtlinie — SYWW-RL)

VW-RL:
Richtlinia zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodemearts (Vergleich swartrichtliniz
— WWLIREL)

EW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts {Edragswartrichtlinia — EVW-RL}

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrlchtwertrichtlinie — BRW-RL.)

WertR:
Wertermittiungsrichtlinien = Richtlinien fir die Emmittlung der Yerkehrswerte (Marktwerte)
von Grundsticken

WoFIV:
Wohnflaohenverordnung = Verordnung zur Berechinung der Wohnflache

Geumias Egler’ Lee Digom-vuksyin T infam et de Saile 34
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WHIR:
Wehnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richiline zur wohnwertabhingigen Wohnflichen be-
rechnung und Metweartermitthung

DIN 252:

CIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Mutzildchen™ (Ausgabe
Februar 1962; abwabhl im Oktober 1953 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
waiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Mutzung emeuerba-
rer Energien zur Wanme- und Kalteerzeugung in Gebdwlen

8.2 Verwendete Wertermittiungs|iteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): bnmobilienbewsartung — Markidaten und Praxishitfen, Loseblatt-
samimiung, Sprengnetter Immobilienbewerturvg, Bad Meusnahr-Ahnweiler 2019 = 2024

[2] =Sprengnaller (Hrsg.): Immobilienbewerung - Lenrbuch und Kommentar, Losablatt-
sarmmiung, Sprengnetter Immobilisnbewsrtung, Bad Meusnahr-Ahnueiler 2018 — 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.} Sprengnetter Books, Online Wissensdalenbank zur immehbilien-
kewertung

(VD] Marktlbliche Liegenschafiszinssatze, Mieten und Markidaten (VD) Immokilienver-
band Deutschland

[IMWERT Bewertungagesellschaft mbH) Archivdaten und eigens Datensarmmlungen
aus diversen Juellen

[Kleiber Weifgang] Verkehrswenermittiung von Grundsticken von Marktwerten (Verkahrs-
werten), Mersicherungs- und  Belgihungsweren unter Berbcksichtigung der Im-
moiWerty &, vollstdndig neu bearbeitet Auflage 2010 und neuer

[Obarar (A4] Landesgmundsticksmarktbericht RLP 2011 3-2023 (LGN}

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprangnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Newenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogrammes *Sprengnette-ProSa”
{Stand 26.02.2025) eretellt.

ciacirios Fglemzss DIHom-Yolkswlt I'I'{Iﬂil'l'l'.'.ll:lLlJl.-' ) Lelha 25
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9 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Regionalkarte, Quelle: BoRiWeGa

Geprgics Eglentzas Diplore-volleswirt
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Anlage 2. Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-

objekts, Quelle; Sprengnetter

Genrgias Eglentzes Ciplam-alkswint
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Veskahrswar | 5 d. §184 BauEB Wihelm-Leuschner-Sirakie 58, Az AG-HWI K20024
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsob-
jekts, Quelle: Vermessungs- und Katasteramt Rheinlandpfalz

“Georgos Epentzes Oiplm-valkew wingimendt de Sehe 38
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Anlage 4: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, Quelle: Stadt Meustadti.

Beamios Eglentzas Diplam-Walkswin
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Anlage 5: Altlastenauskunft, Quelle: Struktur- und Genehmigungsdireklion Sid
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Anlage 6. Auszug Flachennutzungsplan, Quelle; Stadt Neustadt\W

Az AG-NWI K20/24
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Anlage 7. Auszug Bebauungsplan, Quelle: Stadt Neustadt/Vy.
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Anlage B: Bauplane (Grundrisse etc.), Quelie: Bauamt und Grundbuchamt Neustadt
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Anlage &  Wohnflachenberechnung, Quelle: Bauamt und Grundbuchamt Neustadt

Stz 46
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Anlage 10: Auszug Bodenrichtwertkarte, Quelle: Geoportal.rip
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Anlage 11: Fotodokumentation
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Gemeinschaftsflur mit Abgang in den Keller (iinks) |
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