mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

MS IMMOWVERT

It M O BILIENBE WERTUMNG

MS ImmoWert — Immobilienbewertung ° Rappoltsweilerstr. 22 ° D-76829 Landau
Marco Schrenk

Amtsgericht i .

. ) gem. ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger
Bad Durkheim fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter (S)
Seebacher Str. 2 Dipl. Immobilienwirt (DIA)

D-67098 Bad Dirkheim Mobil  +49 163-3238544:

Fax +49 322-24195374
E-Mail: - MS@MS-ImmoWert.de
web: www.MS-ImmoWert.de

Datum: 08.04.2025
AZ.: 1 K 22/24

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das'mit einem

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick
in 67098 Bad Durkheim, Hammelstalstr. 30

Der Verkehrswert des Grundstuicks wurde zum
Wertermittlungsstichtag (=Qualitatsstichtag) 21.03.2025

ermittelt mit rd. 957.000 €.

Az. des Gerichts: 1 K 22/24

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 61 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 20 Seiten.

Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.



Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite

11 Angaben zum Bewertungsobiekl . 4

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickung ..., 4

13 Besonderheiten des Aufirags / Mallgaben des Auftraggebers......n

2

2.1

2.1.1

212

2.2 Gestalt und Form .......... W

2.3 ErschiisBung, Baugrund 80 ... di

2.4 Privatrechtliche Situation ... .........aiaang

25 Offentiich-rechtiiche Situation ... ... NS =N (0 T

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz ...

252 Bauplanungsracht ...

253 Bauordnungsrecht....................ccvn

28 Entwicklungszustand inkl. Bﬂtmmulmltmn

2.7 Hinweise zu den durchgeflhrien Eﬁ’i&b‘uﬂﬂﬂﬂ N\ 12

28 Derzeitige Nutzung und vammmnamwunn e (% 12

3 Beschreibung der Elhiur.h und Au!.-ninllgln 2 13

3.1 Vorbemerkungen zur Gahamnmhm}hung AN

az Einfamilienhaus .. D=

3.21 Gebaudeart, aaw und‘Aursanam:ht

322 Hutzungulnhnllm Hamﬂauﬂaijng S

323 G&Nuﬂﬁkﬂi‘lﬁh‘ﬂﬁmn (Keller, Wﬂndﬂ ﬁaﬂkan Trappun Da:h]. ................................ 14

324 Allgerrmnﬂechmﬁcm ﬁahaudammung .............................................................. 14

326 thpmsatnttungan und Auﬂbﬂﬁkﬂtﬂ ............................................................ 15

3251 _Whﬂmamunm Zur .ﬁ.ummﬂlngihﬂ:hrﬂibung ...................... 18

3,252 (YOI WA ...t s s s 15

326 Besondere ‘Bauteile / Elanichtungen, Zustand des Gebaudes .. .. ... 18

3 3 X R Dﬁppaﬁaraga ........................................................................................... 16

) \ \Gebaudeart, Baujahr und AUBENNSICNY ...........c..ocmimmmsimmisineississi s 16

’-‘—1:;_!;‘;3_3_2_ N 5 Gabaudekonstruktion (Kellar, Wande, Decken, Treppen, Dach] ... "7

333 " Besondere Bauteile | Einrichtungen, Zustand des Gebaudes... ... ... RNIEARRESES, | 4

34 AUTBMANIBGEI . oo et e et b 17

4 Ermittiung des VerkeRirmWerE ..o iimmssrirmssesersssroias s 45585 b6 EEE S EE B LS4 8E PR R R R SRR R R AR R R AR 18

4.1 Grundstlicksdaten ..., e L N S B B e e e 18

4.1 Verfahrenswahl milk BegrimaUNG. ... oot iyt is b i ey b sk sbdn Ll didais 18

411 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen ... 18

4111 Grundsaize zur Wah! der Wertermittiungsverfahren ... ... 18

4112 Allgemeing Kriterien for die Eignung der Wenemmittlungsverfahren. ... 18




412 Zu den herangezogenen VarahmBn . ... e e s 18

4121  Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung ... 18
4122  Bewertung des bebauten GesamigrundStOCKS. ... .. ... 13
4,2

421

43

431

432

433

434

44

441

4472

443

4.4 .4

45 Verkehrswertableitung HHM?WWHMA NI
451 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen........ \ ...l Mo
452 Zur Aussagefahigkeit der v-zr-raﬁwmm NIRRT, () i

453 Zusammenstellung der vmmmm ......... .

454 Gmhmmdurvmmhmpmm \

455 Verkehrswert ... N

] H-:hugmﬂdllulﬂﬁmm Lﬂﬂw.n'lmllhl'tﬂn
5.1 Rammmnmw Verkehrswertermitling ... = 40
5.2 vmwmmmwmmn AR R SR 40
53 ummﬁ:mpnﬁm Euﬂm .............................................. 40

41

Seile 3 von 81



Aligemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerfungsobjekis: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Hammelstaistr. 30

G098 Bad Darkhesm
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bad Dorkheim, Blatt 1ﬂ|:}D Itd Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Bad Dorkheim, Flurstick 31230,

2u bewertende Flache 866 m* oo

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung —

Gutachtenaufirag Gaman S:hltzumunmdrluﬂg des me@aﬁdm Bad Durkhaim
vom 18122024 soll_zur Vorbereitung des Versteigerungster-
mins der "ul'afhahmm des Bamnahmmh]ﬂm geschatzt

warden
Wertermittlungsstichtag: 21.03.2025: {Tq*]ﬁr Drmhunmhhgung:l
Qualitatsstichtag: 2103 2::’25 gnupmnmam memrlnlungmcntag
Ortsbesichtigung: 2u um E:Irtsl:qumlnam 21 03,2025 wurden die Prozesspartsien

Bm‘ch Elrnvurl'ameﬁmm yom 07 03.2025 fnstgerecht eingela-

L »

Umfang der Besichtigung etc Daﬁ Umkudnnhwm _lnrlhn und auflen volistandig besichtigt

der Baﬂwm'ﬂndlyu |.|ml die prozessbeteiligten Parteien

Teilnehmer am Drmanmn

-‘-\i‘ﬁ\fﬂm Eadalul‘mmdgan wurden folgende Auskinfte und Unterla-
(gen
. Llaqenll:hnﬂuhirta im Malflstab 1:1.000 vom 05.02.2025
= (nbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.03.2025 nebst Ein-
'-_-\tmgl.lngsbaurilhgungun
_Altlastenauskunft vom 14,02 2025
e volistandige Bauakte aus dem Jahre 1986
Y Y« Baulastenauskunft vom 06.02 2025
* Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 05,02 2025
# Auskunft zum Denkmalschutz vom 04 02 2025
» Erschlislungskostenbescheinigung vom 02.02 2025
» Flurstlicks- u. Eigentimernachweis vom 05.02.2025
G\ o Auskunft zum Bauplanungsrecht vom 10,02 2025
N « Flachennutzungsplan

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mafgaben des Auftraggebers
Makgaben des Auftraggebers;

fm | f

a) Uber die Verkehrs- und Geschafisiage
(siehe ZHT 2 1 Lage")
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b} Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen
(sighe Ziff. 3 Beschreibung der Gebdude und Aulananiagen)

¢} Ob Bauauflagen oder baubehérdiiche Beschrankungen oder Beanstandungen varliegen
(siehe Ziff 2 5 offentich-rechiiche Situation)

d} Ob Verdacht auf Hausschwamm vaorfiegt

st ke f Ha W
Dem Gutachten sind beizufigen:
a) Einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten :
(siehe Anlage 4 Folos™)

b) Einfach Lage- und Gebaudeplane
(siehe Anlage 1 Lisgenschaflskarte’)

¢} Wohnungsgrundrisse ‘ N
:m:.ma,;_ma_&_mmm ‘i::;}.‘ &) O

i mF fi

a) Ob ein Verdacht auf uhnlugm:hthﬂiiﬂln humm
(siahe Mﬂmmmw

b) Des Verwalters (Name 0 Anm:hrrl'l.} soweilt rnnglu:h mttﬂi-:hwerll der Verwalterbesiallung sowie Hihe
dias Wohngeldes: bgl \H;_fp?hnung- i Tmhlganmm

&) * Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist
kein Gewerbebelrieb vorhandgn

fi Db Maschinen und Betriebseinnchtungen vorhanden sind

g) Ob ein Energeausweis bzw. Energiepass im Sinna des GEG varliegt
in Enem . i@ nicht zur Vart i
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
211 GroBriumige Lage (Makrolage)

Flursibeslanidd
Breis

Gernaridatyp

Landeshauptstadt ( Entfermang 2um Zentium)
Machstes Stoaadteamirwm {Lufilinge)

Eimwohiner [Gemelnde) 18 570

Haishalte [Gémeinde) 98640

Rl - Pals
o Dicrkleehn

Agabamied atlonsraurme - yeridl i Wpashids iy -
Mittelronioon %&9

Mualrs (48,4 km) '

Waichmndielm an diei Wi '_ 51;@ kil
N ’ % |@gi (LN




24.2 Kleinrsumige Lage (Mikrolage)

Walmumfeldtypologie (Quartier )

Typinche Babauunyg [Cuarties )

nachste Autobahnanschlussstelle (km)
michster Batnhof tkm)
nichster [CE-Aahnbol [lm)

niichater Flughafen (km)
plchstne OPNY [}

Gt te in wtadtnabhen Ull|hqm1urli1m|l|d|'u;
esliegetie Albere Eineslhdises

1 =& Famillerdicuser in III;IllH.IIlll.IH Evelagaiomm
Straltenabmctuiit

Aumchlissstelle Friedelsbns-dm %ﬁ

Batwhol Bl Driskchepm (1,06

Papben el Mesigsdalt £11,4 b

Elanikan Awpank 55,0 kn @ &7
Bliisluallisstedle Pl [ R Al lh:htﬂ {1
ki)

<o

@,
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2.2 Gestalt und Form
Gastalt und Farm.

Topografe:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart:

Strallenausbau.

Anschlisse an Versorgungsieitungen und |
Abwassarbeseitigung:

Stralenfront:

ca. 22 m;

ca. 20 m;

Grundst '
insgesami 986 pcy

merkungen:
tast rechteckige Grundsticksform — — 0

starke Hanglage. -
won der Stralle ansteigand,

Garten mit Nardausrichtung .\ ")

Wohnstrale,
Euﬂemhmﬂmm?&rﬁaﬂr Ir®

vofl au sbﬂut Fahrtuhn aus HIII.IR'IEI'I
Gehwege h&-damemg vorhanden, I:mfastlgt mit Gehwegplatten,
Parlmtrauan Busfaluhand varhanden

ehmmmar Strom, Wii-ﬁﬂl’ Gm aus offentiicher Versorgung,

- Kanalanschiuss; :
‘*-‘menﬁmthnmmm

= Tﬂiafunansi:hlu:ﬂ

Grenzverhaltnisse, nia:nharlmhe Eﬂi‘-ﬂﬁlﬂ-
gamkeilen:

Baugrund, Erundwtmr £B¢:Mrt augen-
scheinkich ml‘r‘tlll:l‘l}

Altiasten ,_ ﬂ;-{;_‘ =

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherta Belasiungen

Anmerkung

keine Grenzbabauuﬁg des Wohnhauses;

) (aWdumﬂ Mauear, Hecken, Maschendrahizaun

qawmhaenarmtmaﬂ tragfahiger Baugrund

mmaﬂ. schrifticher Auskunft vom 14 02,2025 ist das Bewear-
* L jungsobjekt im Altiastenkataster nicht als Verdachtsfache aufge-

In digser Weartermitilung ist eine lagedbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in de Ver-
gleichskaufpreise bzw Bodenrichtwerte eingeflossen ist Dar-
(bar hinausgehande vertiefende Untersuchungen und MNachfor-
achungen wurden nichi angestelit

Dem Aufiragnehmer liegl ein unbeglaubighter Grundbuchauszug
vorm 11.03,2025 vor.

Hiermach bestehen in Abteilung |l des Grundbuchs von Bad
Dirkhairm, Bialt 1000 keine werbeeinflussends Eintragungen,

Schuldverhdltnissae, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, warden in diesem Guiachten nicht berlck-
gichtigt. Es wird davon ausgegangen, dess ggf valulierende
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Schuiden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaulspreises ausgeglichen werden

Herrschvermerke nach Aktenlage keine varhanden

nicht eingetragens Rechte und Lasten Sonstige nicht eingetragene Lasten und (2B beglnstigande)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht
vorhanden,

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

25,1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis Dem Sachverstandigen hiegt &in :lumug aus dﬁm Bal.llﬂtﬂnwr-
zeichnis vom 26 03 zuzs VOEN N

Das Baulasl:enmﬂcﬁtnl mu mﬁn wertbesmflussenden
Eintragungen TR &

Denkmalschutz: Nach schrifticher: ﬁushunﬂ da:t‘ Dﬁnhmahdﬂut:b&hﬂfdu vom
04 02,2025 ist das Bewertungsobjekt selbst kein geschitztes
Kulturdenkmal und begtauch micht in der unmittelbaren Umge-
bung eines gmumn Hummamm

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darsteflungen im Flachennutzungsplan: ;::_f;:ﬂaf‘ Eumnah dﬂ mmmmm ist im Flachennutzungsplan
o Jals Wﬁwmwldﬂmmlrt

NS, For :len Eumlnh tlta Eewmngmhgekm trifft der Bebauungs-
SO pian '.iudanhmumpp-ar I:IH Stadt Bad Dirkheim vom 04.06 1875

= aﬂnmm Waohngebiet;
\ I "= Zahl der Voligeschosse zwingend, Il = Zahl der Volige-
schosse als Hochsigrenze

Festsetzungen im Bebauungsplan, - \

lnmmmmg §
Erh:mﬂﬂl- md Gﬂtdmnﬁﬂauung  kmine
H’nrfngungs- und 'l.fqmndﬂfungnpﬂm katna

.;Eﬂﬁanﬁrrdnungfmhh!m Da in Abtellung |l des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgagangen,

‘-\;j:‘_ dazzs das Bewertungsobjekl in kein Bodenordnungsverfahren
ginbazogen ist

2.5.3 Bauvordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundiage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrien Viorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jadoch nicht festgestelt
Bei diesar Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalital der baulichen Anlagen und Mutzungen voraus-

gesetzl
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl § 3 Abs. 4 ImmoWert\ 21)
tat)

beitragsrechilicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks st die Ver-
pflichtung zur Enfrichtung von grundsticksbezogenen Beitrégen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene

Sonderabgaben und beitragsahniche Angﬁh-en

Das Bewertungsgrundstuck ist be:llgiic‘.h der Beitrage fir Er-
schlieltungseinrichtungen nach EaLLEB unvd HAE muagsl'rm

Anmerkung: Digse Informationen zum bm‘aﬁmmlr-cm qutanl:l wurden
schrftlich erkundat NS

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen .: )
Die informationen zur privatrechilichen und ﬂ!'[unﬂl:h-mnl‘rtdl:han Slluahmwuman sofern nicht anders ange-
geben, (fernymundlich eingeholl. & .

Es wird empfohlen, vor einer vermagensmarikgen Emmll}un bazt‘:ﬂln:h des. Em‘aﬂungunmahh Zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle s:hrﬂ‘ﬂk‘hﬂ Eﬂatahgumun aun:uhnim

2.8 Derzeitige Nutzung und \Finniltungnltulﬁﬁn

Das Grundsiick ist mit ginem Wuhngﬂm.rdu bebaut {vgl rﬁ:h‘l‘dlguﬁda Gebaudebeschreibung)
Auf dem Grundstluck befinden sich Trhigﬂam! 2 Gﬂraganpdm
Das Objekt st eigengenutzt, es ﬁﬂilﬂ'lﬂl‘l Hﬂlnn mmhﬂlmen Eindungan
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf vorliegenden Bauakten und Beschretbungen

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist Hierbei werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings
nicht wesentliich wererheblich sind. Angaben Gber nicht sichibare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
voriegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw, Annahmen nufﬁmr-dlaga der ublichen
Ausfihrung im Baujahr, Die Funktionsfahigkest einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Instalationen (Heizung, Elekiro, Wasser elc.) wurde nicht gantﬂﬂ'r im Gutad&hun wird die
Funktionsfahigkeit unterstalit

Baumangel und -schaden wurden sowsit aufgenommaen, wie mmmwanﬂm dh, aﬂmmhufm erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind de Auswirkungen der ggf unrhmdunmﬂaumhﬁm und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf m\pfahﬁm eing diesbeziglich vertiefende
Untersuchung ansiellen zu lassen. Untersuchungen auf pﬂln:lh:hl und h:rrlhit:l'la E:‘.:l‘mdlh'lue sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaleralien wurden nicht dumhpﬂfﬂhri\—, AN

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsaniage gem. dmmﬁnrcluungan des § 72 GEG ausgetauscht
weardan muss und ob Warmeavertellungs- und Wnrmwamrh{lunguﬁnm g ‘.I'1 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem, § 47 GEG gedammi werden mu.lurl Y

3.2 Einfamillenhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und .l.ﬁhn.lnlh}ht

Emlwnﬁaﬁhaus amﬂﬂ-aﬂrltd'l zu Wohnzwecken genutzt,
eingestchossig, <.
un'hlrkullurt: vl mgublul:

: .:;mﬂhl au:-haqfahrgu Dachgeschoss,

1887 ggnmm Bauakie)

WB? leicht modernisien

NN bﬁr Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrel. Eine barnerefrele
) Nachristung ist nur mit grofiemn Aufwand maglich.
Keine

\ABenansicht tw. verputzt, tiw. verklinken

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kgtlergeschoss

Einegarwohnung
“Wohnen u. Kochen
-Schiafen

-Bad

-Flur

Kellerbangich
-Technikraum
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=Flur

=Flur

~Keberraum 1
-Kellerraum 2
-Sauna

~Kallerraum 3
Kalarraum 4
-Digle/Treppenhaus

Erdgeschoss:

-Digle { Garderobe

=Gasie-WC

“Wohn- / Ezssbareich

-Kochen

=Kaminacke [
-Bad (e
-Kinderzimmer NS
-Elternzimmear NCAND/N

3.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Winde, Bunlmn. Tl"lppaﬂ. ﬂlﬂh'.i

Konstruktionsart: Massivbau - LS &
Fundamente Sh'alfnnﬁdndmﬂenl gamﬂ »Elauurrmaga'n”
Kiefler Beton )’ N>
I.ishtwhanhtu massiv {
Umnfassungswande: 7 gmsuhaljgaa Mauamm‘ﬁﬂf‘m zusatzhche Warmedammung
Innenwande: N ragande Jnnumm%ndulm 32 cm, Mauerwerk;

mhthngandu 1nnanwﬁnda Wanddicke 15 cm

Geschossdeckan: 7 S‘I:ahlualun RN

Treppen: rnpri_l,u}lufakﬁ?. gepflegt, dem Baujahr entsprechend,

: .;,._ﬁhhll:msuwtlnn mit Stufen aus MNaturstein

Hauaeir-ﬂ:g_nﬁ_[lﬁbér'ﬂicn}; ) & 7 Eingangstor aus Halz, mit Lichtausschnitt. Hauseingang gepfleg!

Dach; . N Dachkonstrukhion:
N Holzdach ohne Aufbauten

Dachform,
Waimdach

Dacheindeckung.
Dachstein (Beton)

1.2.4 Allgemeine technische Gabaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernatz, Wassereitungen aus Kunststoffrohr

Abwassernstallatonan: Ableitung in kammunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation: gute Ausstatiung,
jg Raum mehrere Steckdosen;
Turtffner, Kiingelantage, Zahlerschrank, Kippsicherungen

Heizung: Zeniratheizung, mit fikssigen Brennsioffen (Gas), Baujahr 2015,
FlachheiziGrper, mit Thermostatventilen, zusatzlicher Kaminan-
schiuss

Liftung: :;I.;? besonderen LOflungsaniagen {hmmmme Fensterlif-

Warmwasserversorgung rentral Ober Haizung

3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.251 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung )

Die Mutzungseinheiten sind weitestgehand iumtaﬂung:qimh Equﬁdm dmhnli:r nmhl‘nluml:l in giner Aus-
stattungsbeschreibung zusammengefasst { _ y

3.2.5.2 Wohn- u. Aufenthaltsriume

FIHQn | : i T
Wandbekleidungen q mmW &
‘1"“‘-:5}7113!"'!!‘! ﬂlmj

an« murnhn:h

¢ _:.grml mum urn:l gush'lluhan mit Tapete, Holzvartafelungen

(¢ ‘meﬁm Hnl: mit Isolierverglasung,
tw, grolie Schiebeelemente, Doppelfenster,
-einfache Beschiage,
o w, Eisengitter vor den Fenstern (KG),
- Rollladen aus Kunststoff, thw, mit elekirischem Antreb;
-~ Fensterbanke innen aus MNaturstein

,
Halztir mit Lichtausschnitt

Zimmerntaren:

bessere Tlren, aus Holz;

einfache Schidsser und Beschlags,
Holzzargen

sanitare Instaflation gute Wasser- und Abwassarinstallation, unter Putz, ausreichend
vorhandan;

Bad EG

1 eingebaute Dusche. (bodengleich),
1 wandhangendes WC.

1 Handwaschbecken,

gute Ausstattung und Cualitat

Gaste WC EG.
1 wandhangandes WC,
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1 Handwaschbecken;
gute Ausstattung und Qualital

1 eingebaute Dusche, (bodengieich),
1 wandhangendes WC,
1 Handwaschbecken;

gute Aussiattung und Qualitat

Gaste WG KG:

1 wandhangendes WC,

1 Handwaschbecken,

gute Ausstattung und Qualkitat

besondere Einrichtungen: Einbaukiiche, offenar Kamin, smgna,r{lmaanhgnm Wahnzim-

Kichenausstattung: Einbaukiche in sehr g\m__m mﬂ&&ﬁwa:ﬂtﬂn

Bauschaden und Baumangel -Die Zarge des EBBIWE‘}‘I“ Kﬂt&qﬂﬁhnu ist beschadigt, hier
fehit dar WMdamgfdm der Eafw

-Ein Fenster mEGrn Bumh:d'lw Wuhnzlmm lasst sich nur
mmmm R

-Ein Kpllﬂmum solite m Anqim nlnm' Prozesspartel zu ei-
nemy Blﬁ?m.llgahmuwdm im Rahmen des Ortstermins konnte
MMMMHﬁﬁmﬁmm derzeit im Rohbau

;‘:'-"""E.::iuﬂu'higmﬁmgrga Grunﬂﬂﬁguhm“g im EG,
= rmhmﬂin im KRG

Grundrissgestaltung.

Hﬂmtr- :
Sauna Klimaantage im Wohnzimmer, Einbaukiche

Bumnung undl&ulhhtung*
mlamnhqummma Der bauliche Zustand ist gut

.:~_~.\‘_‘_:j::l~3 Ihwﬂnmnl

3.31 Gahludnrt. Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart Doppelgarage,

gingaschossg,

nichit unterkefiert,

Flachdach
Baujahr: 1987 [gemal Bauakte)
Modernisienung slektrische Tore (2 Stk.)
Aultenansicht insgesami verpulzt und gestrichen
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3.3.2 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart Massivbau

Umfassungswande: ginschaliges Mauerwerk ohne zusatzhiche Warmedammung

3.3.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes N
Bauschéden und Baumanget Feuchtigkeitsschaden an Decken und Wiaingen: tiw. Schimmel.

Es wird eine schadhafte Dach- Winﬂ u Eudnnahﬂlmlung WEr=
mutet, A\ u
Aligemeinbeurteilung Der bauliche Zustand m»uaﬁriaﬁig‘nm,\ A

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsaniagen vom HausanscMuu tus an das ﬁﬂanth:ha Metz, Wegebefestgung,
Hofbefestigung, Terrasse, Stutzmauer, Gartenanlagen uml F'I‘Iﬂnzungarl Elhfn&disﬂgthﬂauaf Zaun, Hecken)
Gerdteschuppen, Gartenpaviion mit Whirlpaol & Rk
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 67088 Bad
Dorkheim, Hammelstalstr. 30 zum Wertermittiungsstichtag 21.03.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr

Bad Dirkheim 1000 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache

Bad Durkheim 312730 () a8 mt

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.1.1 Bewertungsrechtiiche und hnw-tunulmmﬂuh Vnrhﬂmrrhunnun

4.1.1.1 Grundsdtze zur Wahl der Wnrhnnﬂﬂunnlnrhhun

Mach § 154 BauGB wird der Verkehrswart [Marktwert) durm den Prais has.runmt der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhniichen Geschaftsverkehrnach den rechitlichen Gegebenhaiten und
tatsachlichen Eigenschaften. der sonshigen Beschaffenhed und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Geparumus der Werermittiung ohne mermmwﬁmm ndurpmm Verhditnisse zu erziglen
wiérg. "

Ziel jeder Verkehrswertermittiung st es. einen: mﬁglmm wmarktkonlonier Wert des Grundsticks (d. h, den
wahrscheinlichsten Kaufpress im nachsten H,luﬂa!l]. zu mm R

MNach den Vorschriften der Immhlhnmmwuuwﬂnungsmd Zur Ermtﬂh.lng des Verkehrswerts grund-
satzriich (N

das H"lrghlntuwlrtvlrhhm
das Emwmmﬁhuh
das hnnmuﬁm

ocder mehrere dieser '#«Eﬂnhran heranzuziehen {§ E Atﬂ 1 Satz 1 ImmoWertV 21) Die Verfahren sind nach
der Art des h'lrhrmlﬁunnluhjlkh unter Barlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den mthln Umstinden des Einzelfalls, inzbesondere der Elgnung
der zur "i"!l'ﬂ.lﬂhﬁﬂg ituhundlm Da‘hn Zu ﬂﬂm die Wahl ist zu begriinden (§ § Abs 1 Saiz 2 ImmoWerty
21) ‘ NN

A\

4.1.1. 2 M]ﬂimllrll Eﬂtaﬂln ﬂ]’rfﬂi Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entsbhmdunda Iiﬁ'ltmuﬂ fur die Wahl der anzuwendendan Werermittlungsverfahren sind:

s DerRechénablauf und die Einflussgrofien der Verfahren sollen den in diesem Grundstucksteilmarkt
mhalmci‘rendan Marktiberlegungen [Preisbildungsmeachanismen) enfsprechen

* .."_'m' Bewerlung bebauter Grundsticke soliten immer mindestens zwel moaglichst weitgehend vonei-
nander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs 4 ImmoWertV 21)
Das rweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnissas,

+  Hauptaufgabe disser Wertarmittiung ist &s, den Verkehrewert (Markbwert) | 5 d § 154 BauGB, d. h
den im nachsten Kauffall am wahrgcheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, maglichst zutreffend zu
ermittein. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsien und vorrangig zur Ableitung des Ver-
kehrswerts heran-zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderiche Daten (i S
d. § 193 Abs 5 BauGB | V. m_ § 6 Abs 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuveriissigsten aus dem
Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw, dem Sachverstandi-
gen zur Verflgung stehen
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4.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodeils der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (@uch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlcke — dort. getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aullenaniagen) | d R auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWert' 21).

Liegen geeignate Bodenrichtwearte vor, 50 kiinnen diese anstelle oder ergénzend zu den ‘u"arglnld'lspmmn
zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Akmaﬁtal in Bezug auf den
malgeblichen Stichtag und hinsichtiich Reprasentativitat den jeweiligen Emndnﬁmkmmrht zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhalinissen sowie mrﬂ:-nml'lu:und& Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Werermittiungsobjekts berGcksichtigt mtdan irmnm -[5 8 Abs 1 Im-
moWertV' 21). Das setzt voraus, dass sie nach

. den arikchen Verhaltnissan,

= der Lage und

L des Entwicklungszustandes gegliedert N

und &Y

. nach Art und Mall der baulichen Nutzung. G NS
der ErschlieBungssituation sowia des hmlrag!rﬂhﬂlﬂ'mn Zl‘-mnﬂﬂ und

. der jewsils vorherrschenden Grundstucksgestalt 3 N2

hinreichend bestimmt und mit der nobwendigen Eumﬁﬂ aus Kwﬁ:msan I’L'Ir'mtglﬂchbam unbebaute Grund-
sticke abgeleitet sind (§ 12 Abs Eundalrrmnmz'l} .

Zur Ableitung und Verdffentliichung won Hnﬁﬂ’uﬂhtuuﬂ&ﬂ il.ll- rnnlmarhm ﬂaufprmmn sind die Gutachieraus-
schisse verpflichiet (§ 193 Abs. 5 BauGB+ V.m. § 196 Abs 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Erundﬂuchﬁﬁiﬂw (Dimension’ €/m* Grundstucksfische)

Abweichungen des zu bawrtar‘ld-m Emndﬂmm m ‘I-I'Erglaﬂw.grundsﬁlch brw. von dem Bodenrichbwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen ~ wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Mal
der baulichen Nutzung. Eudwmmﬁarﬂ‘luﬂ. Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Hammm der ‘u'afqh:i’lw'unﬂmumn bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichbwert
abgeleitet wurde, hamhﬂm d. R Enl:ipmﬂmdaﬁ.bweﬁmngan seines Bodenwerls von dem Vergleichspreis
brw. dem Eudnnriﬁﬂmﬂfﬁ?.ﬁ.hn 1 Satze 2 und 3Hﬁm'lu'u[mw 21)

Furdmanmmlhndaﬂamrhmghagtalnk Eid 8 Abs 1 ImmoWWerdV 21 L V. m, § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliededer und beziglich seiner wesentiichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschiuss veraffentichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner re-
lativen Hmhw wwmn mit den Bodenrchiwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und sainer
absoluten Hihe (Vergleich mit Bodénrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichiwertzanen, auch
aus anderen.Gemeinden}.auf Plausibiitat Gberprift und als zutretfend beurtedlt, Die Bodenwertermittiung er-
folgt deshalb auf der Grundiage dieses Bodenrichtwerts, d h. durch dessen Umrechnung auf die aligemeinen
W&ﬂamﬂhngsmhﬂmam zum Wertermittiungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts vyl §26Abs 21 V. m. §9 Abs 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt .Boden-
”wﬁrﬁrmrlﬂunq Mﬂ Gutachtens)

4.1 1.2 Bewurmuu des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.1.2.2.1 Anwendbare Verfahren mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschafisverkehr ist der Verkehrswert des Bewerungs-
grundstlicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Eriragen, sandern zur (persaniichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 38 ImmoWerV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem voraufigen Sachwert der baulichen
Aulienaniagen und sonstigen Anlagen ermittelt

Zudem sind besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale zu berGcksichtigen.
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Dazu zahken:

= basondere Ertragsverhafinisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

* Haumangel und Bauschaden,

» grundsticksbezogene Rechie und Balastungen,

»  Mutzung des Grundsticks for Werbezwecke und

= Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, insbesondere wenn Teilflachen sefbststandig verwertbar sind.

Unterstiitzend wird in dieser Werlermittiung das Vergleichswertverfahren herangezogen Hierzu bendtigt
man Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungscbjekten oder die Ergebnisse
von diesbeziglichen Kaufpresauswertungen Bewerlungsverfahren, die direkt mit \ergleichskaufpreisen
durchgefuhrt werden, werden als \Vergleichskaufpreisverfahran® bazeschnet’ Whrden die Vergleichskaut-
preise zunéchst auf eine geesignele Bezugseinhail (z. B. aul €/m® Wohnflache) h&mgan und dis Wenermittiung
dann auf der Grundiage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden Vergleichsfakior-
verfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vargmfﬂctmtn sind dann
durch Zu- oder Abschiage an die wert-( und preis) bestimmenden Fadcb:irm ﬂai Zu. brmmdan Objekts an-
zupassen (55 25 und 26 ImmoiWerty 21).

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung dﬂl H&hautnﬁ Grun:dalur.‘ks ist im vorlegen-
den Fall mbglich, weil hinreichend differenzient beschrisbane \-'ﬁgklchtfllrtnﬂn das drtlichen Grundsticks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundsticks zur ‘ul'arfﬁgung ‘stahen .

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentichen WMnﬂumrndan Eigenschaften der zu
bewertenden Grundsticksant rwecks Anpassung der Vﬁ@t:hﬂm an mwnarhﬂarh.n'mla des Bewar-

tungsobjekts zur Verflgung.

4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des memmnmm-
Der Bodenrichtwert betragt B‘-Eﬂ,ﬂﬂ !.I'm‘ Zum Eunhhn 01 .ﬁ'l= Sﬂ:ﬂ. Das Bodennchiwerigrundstilck ist wie

folgt definiert K

Entwickiungsstufe = = 'mlureﬂaa Land

Art der baulichen Nutzung. <. " 1= W [Wohnbaufiache)
beitragsrechtiicher Zustand . = frel
Grundstiicksfiache m’l C = 600 m?
Beschreibung du meaﬂtqnmdtmﬁh

Waﬂnrrnlﬂhnﬂﬂﬂd‘ltm o () : = 21022025
Enrmuuum:m A, =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung N = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtiicher Zustand = frei
Emnﬂstuﬂsﬂuhn n = 966 m’

Wmmﬂi des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodennchitwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichiag
21.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfrelen Zustand Erauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts z frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 650,00 €/m?

{Am&gm for weitere Anpamung]

Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts
| Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor |  Eriauterung
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Stichtag | oiot2024 | =moamoss [ 102 | E1

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) | « 1,00
Nutzung

lageangepasster beiragsfreier BRVW am Wertermittlungsstichtag | = 663,00 €/m?

Flache (m?) 600 066 x 0.95 E2
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Land x 1.00 t.

voridufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 629,85 €lm™ |
denrichtwert

IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts &5 | <Erauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = | §29,85 €m? |

Flache AL, B6B T
beitragsfreier Bodenwert {.=-608 43510 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wmnlurlgsihd!hg 21.03 E'BEE magas.amt 608.000,00 €.

4.2.1 Erlduterungen zur Bndlnrlr.htw-rhnpluung

E1 - &

Der zum 01.01.2024 veroffentiichte Eudanrﬂ!miﬁt Zuf Hamwh.mg der Wertverhaitnisse am Wertermitt-
lungsstichtag (21.03.2025) mittels der im Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 vertffentich-
ten Bodenpreisindexreihe fortzuschreiben. Laut dieser Indexreihe ergibt sich im Zeitraum 2020 bis 2024 eine
durchschnittiche [ahriiche Preissteigerung fur baureife. Gmndﬂu-:lm won rund 2 %. Entsprechend wurde der
Bodenrichtwert auf den Wmﬁlmﬂﬁungﬁswhlag awaml _‘;

E2
Grundsatzlich gilt Je grofer amﬁmndﬂmml Ist, umm haher ist der absolute Bodenwert, Damit sinkt

aber auch die Nachfrage nach j-,'lam Gruruu:mck, was émnen mudrlgmn relativen Boderwert zur Folge hat. D
h, der relative Bodenwart atﬂm in einem fmtﬁmamn Zusammenhang zur Grundsticksfiache

Die Umrechnung von ﬂm‘ Grundstocksfiache des ERW-Grundnfum auf die Grundsticksflache des Bawer-
tungsgrundstiicks Erfmgtmtar Verwendung der im Landesgrundstickmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 unter
Kap 4.54 wfﬂﬁmﬂﬂaﬂn *Gnmmammummmanmmmm fur Wohnbauland"

Ermittiung des mﬂnmﬂ QA

i N ‘ \.: > I - Koeffi -I nt
Blwlrtﬁig??inb]-ht S Tsee00 — [Do4
Vergleichsobjekt 600,00 0.99 -

«_...,._h,\.-—__ e -
\ &\ f

- Anpmuwm = Koefhizient| Bewerungsobjekt) | KoeMizentVergleichsobjekd) = 0,95

4.3 Sachwertermittiung

4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertarmittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWerV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der aul dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gabaude und bauliche Aullananlagen) sowie der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWert\V 21) und ggf den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsiicksmarkmale abgeleitet
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Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemall § 40 Abs. 1 Im-
moWWerV 21 i.d R. im Vergleichswertvarfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaul ware.

Der voridufige Sachwen der baulichen Anlagen {inkl besonderer Bauteile, besonderer | Betriebs)Einrichtungean
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweits individuelien Maerkmale, wie 2 B Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzulaiten.

Der vorlgufige Sachwert der Auflenaniagen wird, sofem dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude iL.d R. auf der Grundlage von durchschnitilichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfswese durch sachverstandige Schatzung E'mgl. \&3? ImmoWerty 21)
ermittedt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und Q:Miu-ﬁgum Sachwert der bau-
lichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Eal:hwart des Erundslﬂn‘hs.

Der so rechnerisch ermittelte vorfaufige Sachwert st anschiefend hlnmhﬂfm Seiner Flaallma-rbirhnll auf dem
artlichen Grundsticksmarkt zu beurieilen, Zur Berlcksichligung der Mnﬂtﬁm mlgamm Waeartverhalinisse)
ist i.d R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfakior erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d h
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und furd‘ﬁsﬂ."mghimanhjahtﬂ berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlcksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum markiangepassten voriaufigen Sachwert
des Grundstucks und stelit damit den _wichtigsten Ftnchan&:mii“ imarhu!: der Sachwertermittiung dar

Das Sachwertverfahren ist nsbesondere durch die ‘u’amﬂrﬂung des. Elanhwﬂrtflktum ein Preisvergieich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Giﬂﬂuﬁn * Auﬂmmﬂmm », muga Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet. W%

Der Sachwert ergibt sich aus dam mm‘ll:l.‘arlglpﬂ&‘ﬂhiﬂ t'ur'fauligpn Sn:hm nm:h Euri.i:hm:hhgmg ggf. vor-
handener besonderer objekispezifischer Gnmdsmﬂkmhmﬂe vgl. 5 35 Ah: 4 ImmoWerty 21).

x|

4.3.2 Erlduterungen der bei dvmmw“unn_ﬂmndlhn Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 3Immn‘ﬂlrt\r' 31} NN
Die durchschnitibchen Hurstalmﬂﬂmtm der baulichen Nﬁm werden durch Multiplikation der Gebaude-
flachie (m®) des {Hmlﬁiﬂuﬁumﬂ Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt,
Den so ermittelten durchschnitilichen Hlmli]ungm ‘gind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und hﬂbﬂﬂlnn [Eltrilhl} Ekwiulttl.mpn hinzuzurechnen

Hunnlmm-“unm RN { >
Dia Hnrmalh&[!l!ImQuknﬂm {mm]. haﬂ!mn auf Auswartungen von reimen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und G-eh:tuﬁashr-dard Sie werden for de Wertermittiung auf ein einhedtiches
Index-Basisiahr zurickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
wertan-arbeitet und. :Huhuiughcn gesicherte Erfahrungen, insbesondera hinsichtiich der Einordnung des ja-
‘wnﬁgm Emrﬂmgmbphu in dan Gesamtgrundsticksmarkt sammaln kann,

\Die Hnrmalh&rtbllungmrtan besitzen (berwiegend die Dimension €m® Brutto-Grundfiache® oder &/m*

:"-7'-:~.:w.n|-.n!'l,u¢:hq" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrweristeuer

Lur lerad'mung auf den Wertermittiungsstichtag ist der fur den Werermittiungsstichtag aktueile und fur die
jewailige Arl der baukchen Anlage zutreffande Preisindex fur d Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamies

{Baupreisindex) zu vervendan

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalhersteliungskosten umfassen u. a such die Baunebenkosten (BNK), weiche als Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfohrung, behardliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Hersteflungskosten beraits anthal-
ten,
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Varhaltnis der durchschnitthchen
grifichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gamal § 36 Abs. 3 ImmoWerty 21 ist der Regi-
onalfaktor &in bei der Ermittiung des Sachwertfakiors festgelegter Modeliparameter

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaller Bewirtschattung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaflich ganum werden kann,

S ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wamrmrmungsdaiun zugrun:le liegenden Mao-
dall.

Restnutzungsdauer (§ 4 L. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) =

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eing bnummmahm nrdnungagﬂniﬂar
Bewirtschaftung voraussichtiich noch wirtschaftiich genutzi werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Maherung die Differenz aus "Oblicher Gesamtnutzungsdauer abzﬂgl!ﬁh “fatsachlichem Lebensalter am Wer-
termitilungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d h das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentiiche Modemisierungsmalnahmen dumhgaﬂ.'lhrl. wurden oder in dan
Werlermittlungsansatzen unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Euﬁhuuru}&u Unterhaltungsstaus sowie zur
Modemisierung in der Werlermittiung als bereits durnhgeﬂimt unterstelll werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21) .
Cie Wertminderung der Gebaude wegen Allers {Ahammmamrm ward bod. H nach dem lnearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebsudes und der jaweils
modelthaft anzusetzenden Gﬂ-lﬂl:wtnmm iGHDi wmhtmbmw Gebaude ermitteit

Zuschlag fiir nicht erfasste wummg- Ilmlnlv Emulh N

Von den Mmmmmmmnmm wnrmaugamnzalna Bautedlle, wie beispistsweise besonders
Bautells, besondere [Belriabs- ngen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschiag) konnen
durch markiibliche Emchlm‘ den durduﬂnlm-nhm H-ur:tallungs-kmm berlcksichiigt werden,

AuBenanlagen N ;

Dies sind aullerhalb dg Gﬁhludi beﬁﬂdliclw mat dﬂn‘l Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- uMEni;nrgunmﬂn voi der Gebaudeaulenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wuqahafmgmnﬂnj und micht hauht:he Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

El:hunﬂliﬂnr{j 21 ﬁh?l‘r Elmmﬂlﬂh' 1)

Das umnungmgnm Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit heerfur
gaﬁhhn Marh'@rmm identisch, Deshalb muss das Rechenergebnis  vorlgufiger Sachwert” (= Substanzwert
'daﬁ»&’undatﬁclu} an den Markt, d. h. an dee fOr vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst

- wiarden, Dnl!rlnlgl mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfakiors

Der Sacmmktw ist das durchschniftliche Verhalinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechendan, nach
den Vorschrifien der immoWertV 21 ermittelten voraufigen Sachwerte” (= Substanzwerta). Er wird vorrangig
geglbedert nach der Objektart (er ist z B. for Einfamienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z B In wirtschafisstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wir-
schaftsschwachen Regionen) und der Objakigrofe,

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ain echies Vergleichspreisverfahran

Marktibliche Zu- oder Abschisge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertvarhalinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch aine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter VWeise nicht ausreichend berlcksichtigen. ist zur
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Ermittiung des marktangepassten voriaufigen Sachwerts eine zusatriiche Marktanpassung durch marktilbliche
Zu- odaer Abschlage eforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alke vom Oblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstucksbezogene Rechte und Eﬂaﬂungen oder Ab-
weaichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen). ‘

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude | d. R. bereits von Anfang an anl'mth— z B clumh mmanlhana
Ausflhrung oder Planung. Sie kbnnen sich auch als funktionale oder aﬁm Marnga!:dumh die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen, N NN

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, wfmﬁmiulhhaiuﬁnm Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangein zurGckzufuhren

For behaebbare Schaden und Mangel werden die dulbaﬂrg{hmiﬂwﬂmnmm“g&n auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.Die Smmunqiﬂnn durch pauschaie Ansatre
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bn:ugantn Kﬂﬂammﬂt’ﬂhﬂgﬂn erfolgen

Der Bewertungssachverstandige kann i d. R die mrmmhlqdmﬂaﬂmmfwmdmgan zur Herstellung enes
normalen Bauzusiandes nur Gberschiagig ldmmn l:lil : NN

= nur zerstbrungsfrei - augenscheinlich untnnmfi't wlfd

« grundsatziich keine Himhn:ﬁanlhuwmﬂﬁunq Er‘h:lhl {dninuaﬂ die Bmﬂraqur-g eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig) ‘[f[—':f’ N

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass :Imhnmhtn in um Muhmmummng allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Migter &ic. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bﬂitﬂilﬁ!auhihm m{m ﬁﬁmﬂ'lan 0. &, Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und msmamarlzung angm‘ﬁm S
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4.3.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamibenhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = : 1.021,00 g&ﬂ; 485,00 €/m® BGF
Berechnungsbasis

» Brutto-Grundfiache (BGF) X 41276 m* 4415 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 421 427 96 € 2141275 €

Aniagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP1) 2103 2025 (2010 = 100) 18471100 00T 184,77100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = TTBATTA4€ ( |° 3954035€

| Reglonalfaktor 1,000 _ 0 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = TTB3TT 44 € _39.54035€

lagen am Stichtag NN

« Modell i near linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) ; 80 Jahre." 60 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) [\ 42 Jahre 42 Jahre

« prozentual J 4750 % 30,00 %

* Faktor Zhx] L N nsaely 0.7

Alterswertgeminderte reglonalisierte dul:hl-nﬁnlﬂ- =| \\ 408 B48.16.€ 27.684 54 €
liche Hersteliungskosten {

Zuschlag fiir nicht erfasste w-rlhll'tlnf ﬂn:llnl i 18,000.00 € 0,00 €
Bauteile (Zeltwert) N N

vorfaufiger Sachwert der baulichen m-n =] 2 426648 16 € 27.684,54 €
vorliufiger Sachwert der I:luﬂnhln A.nllﬂl:n {ohne lmhmnuu-nl 454.332.T0 €
vorldufiger Sachwert der bll.ﬂlﬂhll‘l Auhnlnl.lnln un:l sonstigen Anlagen + 13.629.88 €
vorldufiger Sachwenrt dnf bIllllI:lIll'l Anl.gln = 467.962.68 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl Endamwﬂnfmﬂlh.lngi + 608.000,00 €
vorliufiger Bl-nh'lulrl = 1.075.8962,68 €
Sachwertfaktor . M 0,88
ll:rulnpmung ‘durch m.lrkﬁ.'lhlll:hﬂ zhl-udlr Abschidge * 3T013,12 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 962.341,02 €
besondere nhjllrupnihl:hi Grundsticksmerkmale - 8.500,00 €
Sachwert = 952.841,02 €

N rd.  953.000,00 €

4.3.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Gebdudeflachen (Bruttogrundflachen = BGF) wurden anhand der vorliegenden Bauplane ermittelt. Die
Berechnungen weichen heibweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sée sind deshalb nur als
Grundiage dieser Werlarmifilung versendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesonders in wertbezo-
genen Modifizierungen (vgl. Sprengnetter Lehrbuch u. Kommentar [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), 2z, B..

(Micht)Anrechnung der Gebaudeteile c {(z. B. Balkone)

Siehe hierzu auch Anlage 3 Wohn- u. Nutzflachenberechnung
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Herstellungskosten

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschafticher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittiungsabjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemadier,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden Der Ermittiung der durchschnittichen Herstellungskosten sind in
der Regel modelihafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 = NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprachenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multipiizieren. Dwﬂmt: der NHK
2010 ist aus der Anlage 4 ImmoWerfV21 eninommean

Um die erhthten Ausbaukosten fir den Uberwiegend ausgebauten Keller und der Emlmpqm'nhnung sachge-
recht darzustellen, wurde ein Gebaudemix zwischen Gebaudetedl 1 (Typ. 1.31, Eﬁmm nungahm.ﬂ_ DG) mit
B80% und Gebaudeteil 2 (Typ 1.02, KG/EG/n. ausgebaut. DG) mit 20% angnam 2o

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Bllllj.lhr ﬂ‘lHHHI'{ Il.'l‘lﬁj mr das Gebdude:
Einfamilienhaus . NN

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bautei Wagungsanteil
%) 5
Auflenwande 23,0 % RN
Dach 150% <
Fenster und Aullentiren 11.0% )
Innenwande und -tiren 110%,
Deckenkonstruktion und Treppen 1109 —
Fullbéden - 5.0%
Sanitareinrichtungen % &£
Heizung 008 (2
Sonstige technische Auntumng = 8,086, NS : ;
insgesamt : o 1000% 2 K00% | 55% [ 51.7% [428% | 00%
Beschreibung der a n Eumlmum-n 3
Aulienwande NS SOP o &)
Standarditufs 3= i@ﬁ-}mtygn hhunmiﬁ: z.B. aus Leichtziegein, Kalksandsteinen, (Gasbelonsied-
| nen; Eddmir. Warmndimmmbundlﬁmrn oder Warmedammputz (nach ca, 1985)
Dach .

Stan dn rdi \ﬁ" ’-:'-E"-\ 3 Fnﬂwnnfﬂ-ﬁmmm beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
™ dil:hhmn Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca 1995)

;,mﬁm Tondachziegel, Flachdachausbildung thw. als Dmhmm Konstruktion in
E'I:an:llrdslufnﬁ | Brettschichtholz, schweres Massivilachdach, besondere Dachformen, z. B, Mansarden-
-|, Walmdach;, anﬁammmg Oberdurchschnitthche Dammur_tgqnm:h ca. 2005)

:Femmr und .mrﬂerrtﬂran

Zweifachverglasung (vor ca. 1985); Haustir mit nicht zeitgemalem Warmeschutz (vor
Stamm < 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigers Rahmen, Rollladen (elektr ), ho-

Standardstufe 4 |, vertige Turanlage z B. mit Seitentell, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiren

ewandardstufe 3 | MCht ragende Innenwande in massiver Austuhrung bzw. mit Dammmaterial geflitte
Standerkonstruktionen; schwere Toren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Decken mit grofferer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetien), ge-
Slandardstufe 4 | wendelte Treppen aus Siahibelon cder Stahl, Hartholzireppenanlage in besserer Ar
und Ausfiihrung

Fultbaden
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Matursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag. hochwertige Mas-

Standardstufe 4 | givholzbéden auf gedammier Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4 1=2 Bader mit tw. zwel Waschbecken, tw, Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche, Wand- und Bodenfliesen; jeweils in Eahnbenur Clualitat

Helzung

elaktronisch gesteuerte Fem- oder Zentralheizung, Mladm'bmﬂpamtur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 | e
Standardstufe 4 :Euﬁﬁanhmmg Solarkollekioren furWarmwnmr&lziugung zuaﬂ’zlmhﬂf Kaminan-
Sonstige technische Ausstattung
rattgemalte Anzahl an Steckdosen und le'll'.auslulan 2hr‘dﬂrm:h[anh {ab ca 1585)
Sndandstite 3 mit Untarverteilung und Kippsicherungan
Standardstule 4 zahlreiche Steckdosen und Lichtausi8sse, hnmamﬁgn Abdiau:ﬂmngan dezentrale Lof-

turg mit Warmetauscher, mehrera LAN- urn:l Fﬁm&hansmumu

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Eulﬂuﬂl Eini'lmilllnnhll.n
Beriicksichtigung der Eigenschaften flr den zu m-n-mn Elbludlhll L |

Mutzungsgruppe: Ein- und anll‘anullanhm
Anbauweise: fraistenend N ‘
Gebaudetyp: EG, nicht untﬂrhatlart auﬂgﬂbuum DG
Standardstule tabellierte 3| raiativer maﬂ'ﬂi
MNHK 2010 PN ‘ﬁebaudgﬂanv HHI{ 201 0-Anteil
dardanteil -~
PN . A A {'E-’""' BGF]
1 w00 e 000
2 | 85 | 4813
3 81,7 N\ 518,59
4 dz?‘.ﬂ_g 520,02
5 ] 0.00

N gﬂwng&nﬂ, ﬂﬂﬂdﬂﬂbﬁiﬂﬂﬁn& NHK 2010 = 1.087,74

) gewogener Standard = 3.4
;mtﬁpmﬂl. mm]umn bis gahnb-nnam Ausstattungsstandard)

Die Ermmdnguu gawugu\narl Elamialﬂs ar'l'mgt durch Interpolation des gewogenan NHK-Waerts zwischen die
lal:rallerlaﬂ HHH ‘ \

HHH zmp.jﬁr'ﬁqn Gebiudeteil 1 = 1.087.74 &m® BGF
) rd.  1.088,00 €m* BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 2

Mutzungsgruppe Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: fremstehend
Gebaudeart: KG, EG, nicht ausgebautes DG
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Standardstufe tabellierte relativer retativer
NHE 2010 Geabaudestan- NHK 2010-Antes
dardanbail
[€/m” BGF] (%] [€/m® BGF]
1 545 00 0,0 0,00
2 605,00 5.5 3328
3 685,00 51.7 359,32
4 840,00 428 358,52
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 752 12
gewogener Standard = 3.4 AN,
{entspricht mittleram bis gehobenem Ausstattungsstandard) o0

)

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des wimqhm MHI!E-WW zwischen die

tabelleran NHE

NHE 2010 fiir den Gebiudetell 2

< ‘?52 mﬁimi

o ?52 mm* BGF

Gebaudeteil NHK 2010 Anuiam Mrlﬂ zu1w.mu
[E/m® BGF] ?%F [%] WBGFI
Gebaudetel 1 108800 |33021 8000 & ‘a?n.m
Gebaudetsil 2 752,00 < 8255 _|2000 - 150,40
gewogene NHK 2010 fﬂrﬂl‘ﬂﬂw 1.021,00

Garagen
Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

| Standardstufe tbeilierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- | NHK 2010-Antell
dardanteil
[E/m* BGF] [%] [€im* BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0.00 0.0 0,00
3 245 00 0.0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 [ 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00, -
gewogener Standard = 4.0 = ;;?
{entspricht gehobenem Ausstattungsstandard) i \.;f-;'., |

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation, l:lts‘
tabellierten NHK. o

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten = | ~N N

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten mrﬂmmﬂan einzelnen Eautﬂiln werden pauschale
Hersteflungskosten- bzw. Mmmmﬂﬁﬂﬁh gﬂﬂ:iwtzt wig dies dem gewohnlichen Geschéfts-
verkahr enispricht. Grundlage der Eumhqnﬂ'ﬂlzungnn s}nd- insbesonders die in Sprengnetter Marktdaten
u. Praxishifan [1), Kapitel 3.01.2, 3.01.3 umam ‘ &n Enﬁwngmﬁa fur durchschnittiche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschiage Bei aieren und/oder schadhaften undioder nicht zeitgemailen wert-
haltigen ginzelnen Bautsilen arl'ulg:tdﬂ zmmwuuhg unturﬂﬂﬂﬂumhgurrg diesbeziglicher Abschlage

Gebaude: Einfamilisnhaus o (7

Bezeichnung o G~ | Zeitwert
Besondere Bauteile: _
Kamin SN 3.000,00€
BamrdunElmtuﬂgun {Emlhufﬂﬂhhm
Sauna <\ 3.000,00 €
mmmga Wuhrmmur SN 2.000,00 €
Enmukucm NN N\ A 10.000,00 €
Euﬂm’rﬂ SN 18.000,00 €
‘Biu;nhlnﬁn

‘ZZT*«‘-mmmm des Statistischen Bundesamts (2010)

Jahr Quarthag:Hf‘ufmdﬂmuﬂwng Wohngebaude
2024 IV*) 10.01.2025 184, 7

Baukostenregionalfaktor

Der Regicnalfakior (Baukostenregionalfakior) ist eine Modeligrolie im Sachwertverfahren Aufgrund der Mo-
deltkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bel der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt. der auch bel der Ermittlung des Sachwertfakiors zugrunde lag

Gem. Modellbeschreibung zur Ableitung des Sachwertfakiors gem. Landesgrundsticksmarkibericht Rhein-
land-Pfaiz 2025 st der zugrunde gelegle Regicnaifaktor 1,0
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Baunebenkosten
ve Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondare Kosten fir Planung, Baudurchfuhrung, behtrdliche Pro-
fungen und Genehmigungen. Sk sind in den angesatzten NHK 2010 bereits enthalten

AuBenanlagen
Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulienanlagen wurden im Orstermin getrennt erfasst und einzein pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatrt. Grundlage sind die in [1)], Kapitei 3.01.5 angegebenan Erfah-
rungswerte for durchschnittiiche Herstellungskosten. Die Aulenaniagen konnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden Bei alteren und/oder schadhafien Aulenaniagen erfolgt die Saahmru:hlﬁung untar
Berlcksichtigung desbeziglicher Abschiage. S

Gemal Landesgrundsticksmarktbericht 2025 wurden bei der Ableitung der Ea:hwurtl’al:tufm g&m Modedl-
beschreibung ebenfalls pauschalierte Satze gem. Kapitel 3 01.5 verwendet. .

Aullenaniagen ..;‘if‘i;;—'* unnmﬂgac Bachwert (Inkl.
...... X o BNK)
prozentuale Emaumu 3,00 % der vorlaufigen muw ‘lﬁtg SN 1362098 €
54332706 oo | D
Summe - , N N 1362098 €
Gesaminutzungsdauar

Dwe Gesamtrutzungsdauer (GND) st entsprechend dlf M':Inl.mg mrﬁl‘t ﬂlf blull:hen Aniage und den in
Anlage 1 ImmoWerty 21 dargesteliien Gununn'mlzuwdmlm tnhlmﬁan unl:lwrda ggf. unier Berlicksich-
tigung der besonderen Objekimerkmale angepasst. - v

Gamal Modellbeschraibung zum Smhhmhturm MMWMMMMI Rheinland-Pfalz
2025 wird ebenfalls die E&lammuuungsdauﬂgmn ﬂ.nlnua 1 mm:-ww 21 angesatzt,

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster. mwung mMrm mm iI:ltllu:lw Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wmﬂ‘ltﬂm'rghm munmﬂl-guhgl Diese wird allerdings dann veriangert
{d h. das Gebaude fiktv wqunm. wenn beim Buwnmngmhinkl wesantiche Modemisierungsmalinahmen

mitthu sanm unmittelbar erforderiiche Arbeiten zur Beseitigung

Zur Bestimmung def "Rﬁh‘mlzunpadmmr mmﬂnm unter Bar(lcksichiigung von durchgefihrien oder zeit-
nah dmmmmmumnﬂmm Mndahh‘tﬁmngurmﬂnmmm wird das in Anlage 2 ImmoWertv21 be-
schriebena Mndgﬂ:nngnmnﬁnt -

£ \

Dil'l'lrlnlllrh En‘nﬂﬂung ihr Huhuhurmdlun
fir das Gebaude; Einfamilienhaus

‘ nu{gqmm Bmaht&} ca 1987 emichiete Gebdude wurde modernissert
‘”Rm‘fﬂnmurg der modfizierten Restnutizungsdauer werden die wesentlichen Modemisserungen zunachst in

‘*—‘-“::-Qn Punhﬂhlw (Punktrastermethode nach _Anlage 2 ImmaoWerlV 217) eingeordnet.

Hieraus argqun sich 4 Modemnisierungspunkte (von max. 20 Punkten) Diese wurden wie foigt ermittelt:

Seite 30 von 81



= e g

Tatsachliche Punkia

Modernisierungsmalnahmen Maximale rlindu
{vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkie Durchgefihrie | Unterstellte Beg "
Mallnahmen | MaGnahmen

Dachermneuerung inklusive Verbesserung der
Warmedammung

Modernisierung der Fenster und Aulentiren 2 0.0

Modernisierung der Leitungssysteme (Stram,
Gas, Wasser, Abwasser)

2

Modermnisierung der Heizungsanlage 2 1,0
4
2

4 0.0 0.0

0.0

BO1
Warmedammung der Aulemwands

Modemnisienung von Badern B2
Modemisierung des Innenausbaus, zB. De- 2 B3
cken, Fullbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundnssge-

staltung . 0.0 BO4
Summe = 0.0

Erlduterungen zu den vergabanen Hﬂﬂlmhhmulpunm

BO1 = '
Die Gaszentralheizung ist gem. scrmmmmlmmmmm aus dem Jahr 2015, Sachverstan-
duwﬂmanTmETmipunkmvmﬁuﬂhm X SN

diese emeuert wurden ist nmt\&hﬁm jodobh, mupmmnme Bader den heutigen Anﬁu-uanmgan Es wer-
den daher mmmu 1 m,? Tmlrrunklm 'mrqﬂbm ¥
B0l ' 2
Die Decken und Fuﬁbﬁﬁnaﬁnmﬂn amnnﬂm"nﬁm m:h! aus dem urspringlichen Baujahr, wann diese mo-
dernisiert wurden ist dicht bekannt, jedoch hm‘indun“ gich die Boden in einem guten Zustand. Es werden daher
sm:nmrn!ndlg 1 'mn'z Talptmﬁm uurgnbm_

m xv' b :. 4
Im Bereich, auriunha im EG wurd&dur !‘i*fund-‘m verandert Es wurden Wande entfernt wodurch ein offener
Waohn: FE LT Kﬂch!:iﬂmﬁhﬂlwmm wurde. Es werden daher sachverstandig 1 von 2 Teilpunkten vergeben

\ \

Amngahnn:l vnndﬁa 4 Modernisierungspunkien, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad _kigine Modarni-
ﬂmmgm (e Rafimen der Instandhaltung” zuzucrdnen.

In Ahhmwgkml von:

« der Gblichen Gesamtnutzungsdaver (80 Jahra) und

« dem (.vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1387 = 38 Jahre) ergibt sich eine (voridufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (B0 Jahre — 38 Jahre =) 42 Jahren

# und aufgrund des Modernisierungsgrads kieine Moderniskerungen im Rahmen der Instandhaliung” ergibt
sich fur das Gebaude gemai der Punkirastermeathode ,Anlage 2 ImmoWertV 21° eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauar von 42 Jahren

Gamal Modellbeschreibung der Anlage 2 ImmoyWerW21 haben die Varablen fir die Punkirastermethode
erst ab ainem bastimmien Alter der baulichen Anlage sine Auswirkung auf die Restnutzungsdauer Im Falle
von 4 Modernisierungspunkten wirkt sich dies erst ab einem relativen Alter von 40% aus, bei dem Bewer-
tungsobjekt hegt das relative Alter (Gebaudealter'Gesaminutzungsdauver) bei 47 5 %, gem. Modell der An-
lage 2 ImmoWertv21 haben die Modemisierungen daher keine Auswirkung auf die Restnutzungsdauer.
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Die Doppelgarage und das Einfamilienhaus teilen sich eine Schicksalsgemeinschaft, das Eine wird ahne
das Andere 2 B. im Falle eines Abrisses nicht bestehen blaiben. FOr die Garage wird daher die Restnutzungs-
dauer des Einfamibenhauses mit 42 Jahren angesetzt

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter BerGcksichtigung der Gesaminutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelf. Dabei i das den w::mrrﬂungsdm zugrundeliagende
Alterswartmindarungsmodell anzuweanden

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auldar{;rulﬂagn

» des Landesgrundsticksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025
bestimmt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Markisegment 5 Bei der Harlmh.mg dﬁﬁﬂhmrﬂnmm werden de antspre-
chenden objekispezifischen Merkmale des mm wh ‘Fmgl bﬂﬁ-"ﬂiﬂll.lgt

Der anhand der gem unmumumﬂmﬂteﬁmt Fmemlam F'I‘alz Hﬂﬁ .ﬂmmdungsrunhunn ermittelte
Sachwertfaktor wurde unter Borﬂchmchbm}ng der Grunmwmmrhmﬁlm Bawartungsobjektes mit 0,86
ermittelt RNY

Marktiibliche Zu- oder Abschiige \ :
Der Sachwertfakior gem. Lanﬁea;nmﬂﬁﬁcmmmm Rhmnmﬁalz 2025 bezieht sich auf den Stichtag
01.01.2024, Fir Ehﬂh«tﬂg& ubu n 01.01, Eoﬂ-hmauu hstum Anpassung nach §7 Abs. 2. ImmoWertV erfor-
deriich. '

Um die aligameinen WIMM hls zum Wuﬂlr!mtljunguh:htag darzustellen wird unter Bazugnahme
auf die Preisindizes fur thrunmqmbm wOIm mmchm Bundesamt, Stand 4. VJ 2024 e:n marktiblicher
Auf- bzw. Abschiag wmtmmn

Dar Praisindex tﬁrEI‘n- . zmmmnauw ma-m-:r-a Kreise) des Statistischen Bundesamtes Destatis ist
von einem Indexwert 1.V) 2024 = 12?1 Pi:taumnan Indexwert im 4 Vj 2024 = 1333 Pkt gestiegen, dies
anhpt‘mt uﬁmm El.rm'ﬁ wvon 4 4%

Unter saﬁmmund th:ldgung :Fh{ vmgnninntm Quelle erfolgt eine zusatziiche Marktanpassung als Auf-
schiag in Hohe vnn jaul' den marktangepassten Sachwert um de aktusllen Markiverhaltnisse sachgeracht

“abm\hiiclm

l:'.Eul:dEl” hia Zu- oder Abschlag

pmzuntualier Schatzung: 4,00 % von (906.824,15 €) 3627687 €
Summe 3627697 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

im Rahmen der Objektbesichtigung waren foigende Mange! festzustelien

-Beim Gaste-WC im Kellergeschoss ist die Zarge / Turlailbung beschadigt

-Ein Fenster im Wohnzimmer ist schwergangig baw. lasst sich kaum schiiellen

-Die Doppelgarage weilit an mehreren Stellen an Boden, Wanden und Decken Feuchtigkeitsschaden auf

-Ein Keflerraum befindet sich aktuell im Rohbau und Bedarf ener Fertigstelung
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Die angesetzien Schadensbesetigungskosien sind sachverstandig geschatzt, es wird empfohlen vor einer
vermoagensmaligen Disposition entsprechende Angebote durch Fachfirmen einzuholen

besondere cbjektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg
Bauschaden -9.500,00 €
= Ferigstellung Kellerraum (derzest im Rohbau) -3.000,00 €
s  Feuchtigkeitsschaden Garagen (Decke/Bo- -5.000,00 €
den/Wande)
» Kleinreparatur Fenster im Wohnzimmer -500,00 €
= Ausbesserung Zarge/Laibung G-WC im KG -1.000,00 € |~ =2\
Summe =t {7-48.500,00 €

4.4 Vergleichswertermittiung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Imnmﬁlhnmmfnﬂﬂiunﬁvmrdmg
Das Modell fur die Ermittiung des Vergleichswarts ist in den 5-5 .‘M - 28 Inmﬂ!ﬂ'ﬂ 21 baschrieban,

Die Ermittiung des vorlaufigen Vergleichswarts kann nrmmﬂnriu*f der mﬂﬂimhqn Auswertung einer ausred-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen Wﬂullh:hlpnﬁmflhrln} wder auf der Multiphkation eines an die
Merkmaie des zu bewertenden Objekles angupmmn uncmm mulﬂnrmtspmd-mnd&n Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren -

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind Kﬂufn:amu von Gmnd!till:imﬂ hman:u:m{'un die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend (bereinstimmende Gmmmw {(z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mall der baulichen Huttung Grofe, | eit cher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfiache elc.) aufweisen und deren Wrﬁagﬁmmunhta i hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hlnmkﬂmmh Wﬂml‘lﬂ der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gheichsgrundsticks mit dem du'ﬂmiﬂrrmlungmhjnhu Inlglwr wenn das Vergleichsgrundstlck hinsichilich
seiner wertbeeinflussenden-Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder soiche Abweichungen auf-
waisl, deren Aumlrkmgnn iu?ﬁ: Hau[prlrm i ua:hgaimhtm Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage bmmmt werden kannen. Em; hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Mmﬂumﬂmm liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so.weit vior dem Wentermittiungsstichtag hegt, dass Auswirkungen auf die aligemeinen
mmmmihm;ammm Weise, Jmtﬁamnm durch Indexreihen, berlcksichtigt werden konnen,

Vergleichsfaktoren sind dmﬁhsdﬂnm auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstu-
cke mit mtm'hhlan mmmm.m Grundsticksmerkmalen (Normobjekte) Sie werden auf der Grund-
lage von mnutm wapmﬁm und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
:G-uhﬂui:m'ahtomn:: den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
;Imﬂﬂa)ﬂﬂma] m giner sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergieichsfaktor-
war?ihrana uldﬂr Vemgleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der ali-
'"‘"‘malnﬂn wmvemmmnse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger gesigne-
ter Weise an die Merkmale des Werermittlungsobjektes anzupassen (=> cbjektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor)

Ggf. bestehende besondere objekisperifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des voriaufigen
Vergleichswerts nichi berlcksichigh wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerls aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerls sachgemal zu berlcksichtigen

Das Vergleichswertverfahren stelit insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspraisen (direkt) brw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) sinen Kaulfpreisvergleich dar.
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4.4.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

ergleichspreise werden auf Grundiage von Kaufpressan solcher Grundsticke (Vergleichsgrundsticke) ermit-
teit, die mit dem zu bewertendan Grundstick hinreichend Obereinstimmende Grundsticksmarkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkien verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeithichen Nahe zum
Wertermittiungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen sowse bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Werermittiungsobjektes anzupassen

Vergleichsfaktor (§ 20 iImmoWertV 21)
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte flr Grundsticke mif bestimmien wuﬂhﬂrrl'lumndan Grund-
sticksmerkmalen (Mormobjekte). die sich auf eine geeignete Bezugseinheit. mm Sie werden auf der
Grundiage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen an!spmd#lmiun Flachen- pder Raumein-
heit (Gabaudefakioren), den dissen Kaufpresan entsprechendean marirmnigh mhuibamjahmdmn Ertragen
(Ertragsfakloren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugsainheil ermiftell Um den aq?okmmrﬁsch angepass-
ten Vergleichsfakior zu ermitteln, ist der Vergleschsfaktor auf seine Elﬂnum Zu pruﬁn und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wammumsubph‘m ilfmmimn

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21) 2N

Indexreihen dienen der Anpassung von vmmmmmw Wfﬂwtwuﬂuﬂ die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag

« I

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 211 ) )
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Wrﬂ“mmmm I

besinfliussandan Eigenschaften des Wﬁmmungwm iz. B Lnga. Entwickiungszustand, Art und Mal
der baulichan Nutzung, Grofe. h&rhn@rﬂ;hﬂnhﬂrzuﬂimd G-Hhﬂuﬁemt baulicher Zustand, Wohnfiache etc )

Zu-/Abschlige

Hier werden zu.rmlnga;ummuﬁgtn gmlalmn} Hurg:hl:hmun berbcksichtigt Diese liegen insbeson-
dare in einer ggl. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondemutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem 'ml'lﬁl;glignn {red) Um‘gmhﬂﬂm znwndﬂagand&n Vergleichsobjekte begrindet.

Marktiiblicha Z;tkuﬁlr Ahldll.hl {I 7A ‘I.I‘lmmﬂlrt'f 21)
Lassen sich dwe mmmmwmmmw bei Verwendung der Verglaichstaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihien oder in anderer geelgneter Weise nicht ausreichend berlcksichti-

gen, ist M’Ermrt'dmg des mmwamm vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatziiche Marktanpassung
durch. mmmnhll:hn Iu- oder Abschlage erforderlich

“Hmmuu nﬁ]natpuﬂm:h- Grundstilcksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

““Unter den’ ‘besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Oblichen Zustand
vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erauterungen), grundsticksberogene Rechie und Belastungen oder Ab-
waichungen von den markidblich erzielbaren Erragen)

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

Baumangel sind Fehier, die dem Gebaude |. d. R. baraits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfiohrung oder Planung. See konnen sich auch als funktionale oder asthetsche Mangel durch die Weiterant-
wicklung des Standards oder Wandiungen in deér Mode einstellan.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachiragliche aullere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangein zuriickzufGhren
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen berogenen Kostenarmittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

= nur zerstirungsfre — augenscheinlich untersucht wird,
= grundsaiziich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines SElEh'-'HI'S-tEIngEI‘I
for Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verhahmertennﬂﬂung allein aufgrund
Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzerte Bestandsaufnahme, téchnischen, chemischen o. & Funklinnspmhmgnn "-"urplinung
und Kostenschatzung angesetzt sind, N i
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4.4.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfalgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss veroffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

Fir die Anwendung der Vergleichsfaktoren gem. Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 wird
die gem. Kap. 4.4.1 1 aufgefihrte Formel fir das entsprechende Marktsagment mit den zugehorigen Koeffi-
oenten empfohlen, die Formel lautet wie foigt:

VF (01.01.2024) = a + b x GF + ¢ x BWN(01.01.2024) + d x 5t + & x Anb + { x WF +|:'.r‘:+h:.rt~ 2

Dias Bewertungsobyekt begt im Marktsegment 5. Bei der Herleitung des Uafgllb;hﬁfim'ﬂﬂ mrdﬁn die entspre-
chenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie foigt bafﬂ:hmhﬂgt NN

-Grundsticksflache (Gf)

-Bodanwertniveau (BWN)

-Gebaudestandard nach NHE2010 (5t)

-Anbauart (Anb; freistehend = 0)

-Waohnflache in m* (WF) =N\
Varmietungssituation (Vs, unvermietet = 0) —‘:Z:,:,.-_-,\ --
-Unterkellerung (K. Keller = 0 / kein Keller = 1) N . N,
Kosfizienien (a-h) (@

Der anhand der gem. Lmdmmnmmtmwrum Hrmmland-Phiz Eﬂlﬁ Mwndurlﬂ:afunt'hm armittelte
Vergleichsfaktor wurde unter mmm@nu daf Gmm;mmmm des Bewertungsobjektes mit
4,611,897 € | m®* armittelt X O

4.4.4 Vergleichswert

Ermittiung des v-_r@tnhm RN =2\ Eriauterung

unﬂmﬁga_uhjahupemmhmppaw Vargla-:m‘rﬂcmr 4611.97 €m’
Zu-/Abschiage relativ-.. 0.00 €/m*
objektspezifisch ;ngepasmw Wrghmtmuf = 461197 €m*
Wohnflache {mf'I R x 200,00 m?
Zwischenwert - ) - = 02239400 €
Zu-iAbschiage absolut - + 1000000 € E2
ummﬁgewurgmmm = §32.394 00 €
! W P ":h.' I.J..F- maf Abschiage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV| + 3728576 € E3
~|marktangepasster vorlaufiger Vergleichswer = 9E0.6B5.76 €
besonders objekisperifischen Grundsticksmerkmale - B.500,00€ Ed
Vergleichswert = 860 188,76 €
rd. $60.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Weremmiltiungsstichtag 21.03 2025 mit rd. 960.000,00 € ermithall
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4.4.5 Erlduterungen zur Vergleichswertermittiung

E2

zusatzliche Garage

Gemal Modellbeschreibung LGMB2S st im abgeleiteten Vergleichsfaklor eine Garage im Ublichen Umfang
enthalten. Es wird daher eine zusatziiche Garage mit einem Zeitwert von rd. 10.000 - € angesetzt

Zu-/Abschldge vom vorl. absoluten Vergleichswert

pauschal
Bezail:hrrung Prozent wvon 522 384 00
zusdtzliche Garage 1,084%
Summe \
E: N e . ]

Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschiage nach § 7 Abs. zmwuw “

Gem. Modelibeschreibung Vergleichsfaktoren fur babaute Eml'umn}lmmugmn:tmg des Landesgrund-
silckmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025 bezieht sich der mmﬁhilfn anghuzﬁtiaiml auf den Stichiag
01.01.2024,

Um die aligemeinen Wartverhaltnisse bes zum ernﬂuiurgﬂﬁd'lﬂu l;.'aftimlnﬂnn wird unter Bezugnahme
auf die Praisindizes fir Wohnimmobilien vom smmad'rm mnﬂuaml. Stan:l -ﬁ VJ 2024 ein marktGbiicher
Auf- bew Abschiag vorgenammen

Der Preisindex fir Ein- u. Zweifamikenhauser [ﬁdﬂm Hmma] msumamm Bmummm Destatis st
von einem Indexwert 1.V) 2024 = 127 7 Pkt. auf uﬁrﬁnm&md Wi 21121 !.rnn 1333 Pkt gestiegen, dies
entspricht ainem Zuwachs von 4.4%,

Unter sachverstandiger Wirdigung der vnrgmmnun Eiunllu mﬂgtmntzuﬂtzln:hl Marktanpassung als Auf-
schiag in Hohe von 4% auf den marinmmﬁﬂln Eai.;i'liwl!n um dlai&t.nlﬂln Marktverhaltinisse sachgerecht

Zu-/Abschiige vom vorl. \*Iml-Ql;::hmrt | \®
prozentual AN

P;ﬁ:!lm von 932 384 00 Wert

Bezeichnung N (LA
Marktanpassung MPI rrml‘h‘lmru 2u-| A% AT285TH E
wmmmsrm 2 2
moWertV 21 [~
‘ X 3726576 €
ﬁiﬂmdm nhhknpull'mch-& Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Enuﬂmhdm -9.500,00 €
R Fmagmuunu Kellerraum (derzeit im Rohbau) -3.000,00 €
+  Feuchtigketsschaden Garagen (Deche/Bo- -5.000,00 €
den/Wande)
«  Keinreparatur Fenster im Wohnzimmer -500,00 €
+ Ausbesserung Zarge/Laibung G-WC im KG -1.000,00 €
Summe -8.500,00 €




4.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

451 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung® deses Verkehrswerigutachtens enthalt die Begrundung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerls herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohi das Vergleichswert-, das Erragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleschbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreizen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmalige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fishren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dahtrmlmhadend VOn Twei
Fakioren ab:

= won der Art des zu bewerenden Objekls (Ubliche Nutzung, vorrangig mndﬂ&aﬂeuuhﬂamw:ﬁ:nan-
tierte Praisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

» von der VerfUgbarkeit und Zuverissigkeit der zur Ermaichung einer hnhnn Hﬂ'&ﬂmnll'wm:ﬂt ‘des Verfahrans-
ergebnisses erforderlichen Daten SR

4.5.2 Zur Aussagefihigkeit :lur\hrl'lhrnnnrglbnilu

Grundsticke mit der Mutzbarkeil des Bewerfungsobjekis wnn:lm m;m den hﬂ?dﬂr Wahl der Wertermiftlungs-
verfahren beschriebenen Grinden erworben

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr mtm sich mm}bwrrmgbg an den in die Sachwer-
termittlung einflielfenden Fakioren, Der Verkehrewert 'n'll'd‘ ﬂﬂh-ilb‘ \'rmcnngig m dﬂm ermitieften Sachwer

abgeleitet (C

Grundsatziich sind bei jeder Imrrrnbilemnvelhtiut Bl.mrl dig. .ﬁ.ap-atﬁ des WWHMMMHH von Inte-
resse. Judem stehen die fir eine marktkonforme Vﬂmammmwlymmhum Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten) erforderichen BIMaur \n’ﬁrﬂ.’lgung Dﬂmmmﬁhmﬂ wurde deshalb
stltzend angewendet — ;

4.5.3 Zusammenstellung der hr-rhhr-ruumhnhn >
Der Sachwert wurde mit rd. 853 m,wt ‘ NN

der Vergleichswert mit rdA mm 00 € -
ermitielt.

4.54 anlnhh.mﬁdlr v-mnurgmn

Da mehrere erlmﬂungwarfnhw harmguidum wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren untsi‘ War:hgurug‘ lﬁ.h Gﬂhﬁﬂmg] deren Aussagefshigkeit abzuleiten (vgl §6 Abs 4 Im-
maWerly E‘l'h N (

Die Al.rﬂlnetahrghﬂrl :dﬂu Gﬂw:hti\ﬂaﬁ }awallrgen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektar im gewbhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men uﬂd von der. md dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-

~ _"IJ,_'rﬁ‘tur nwk&mhmn Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in
" nuignlﬁn Vergleichsfaktoren
zur Verfigung

Beziglich der emeichien Marktkonformitét des Vergleichsweriverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,00 [v) beigemessen

Bei dem Bewerungsgrundstock handeit es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezighch der zu bewerienden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) beigemessen

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitél (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) zur Verfiigung.

Beziglich der emeichien Marktkonformital der Verdahrensergebnisse wird deshalb dem Sachweriverfahren
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das Gewicht 1,00 (d) beigamessean,

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewilcht 1,00 (c} = 1,00 {d) = 1,000
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000,

Das gewogens Mittel aus den im Vorabschnilt zusammengesteliten Verfahrensergebnizsen beiragh
[953.000.00 € x 1,000 + 950.000,00 € x 1.000] + 2,000 = rd. 957.000,00 €

4.5.5 Verkehrswert _ :
Der Verkehrswert {0r das mit einem Einfamilanhaus bebaute Grundstock in ﬂ?ﬂﬂﬂ B&d Dl.ll'khnlrn Hammeal-

stalstr. 30
Grundbuch Blatt e Nr.
Bad Durkheim 1000 1
Gamarkung Flur Flurst{:tck
Bad Dirkheim 312:"313

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2025 mit rd

95? ﬂﬂﬂ E

in Worten: nuunlmnﬂtrhinbnnundl‘ﬂnf:lﬂnutlnd Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige hum:hmnfg’t durch seine Unterschrift :ugluld'l dass ihm keine Ablehnungsgrinda entge-
genstahen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder sainen Aussa-
gen keine volle Ghuhwﬂna[bgkm beigemeszsan wur'dtn Kann

Marg(s Sahmnu N -
‘Gem.| Iscmsc 17024 zerti
=218 spmng‘paﬁm (5)

Immobilenbewsrung,

Hinweise zum Urheberschutz

Urhaberschutz, alle Rechie vorbahalten. Das Gutachiten ist nur fir den Aufiraggeber und den angegebenen
Zwack bastimmi. Eine Vervielfaltigung cder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifilicher Genehmigung ge-
stattet. Aulardam wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karen (z. B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtiich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert undioder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vieroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwacke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir de Dauer von & Monaten
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= in der zum Zeitpunkt der Gutachtenarstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNvO:

Baunutzungsverordnung — Verardnung dber die bauliche Nutzung der Grurpdﬁtuckg

LBOD:
Landesbaucrdnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch N

IVG: NNET:
Gesetz Gber die Zwangsversteigerung und die Zwangwew.-anupg NN

ImmoWertV:

Verordnung Gber die Grundsatze fur die Ermittiung der Vaﬁmh:mna van lmmnhman und der fir die Werter-

mittlung erfordarlichan Datan - Imrnnbllhunmrtanmtﬂungmmdnung - Irnmu'u'ﬁrt"u"

Eﬂbaudnaﬂargmgﬂsau Gesetz zur Elnsparunﬁ vﬁm Energ‘la und zur Nut;utu muum‘bamr Energien zur

Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
EnEV:

Anlagetechnik bel Gabauden

5.2 Verwendete wmmﬁmungllluumr / Ilmktdmn

Energiaginsparungsverordnung - ‘u'emrdnung dber. !ﬂaﬂlﬂﬂl‘ﬂpﬂﬂi’l‘lﬂﬁﬁ Warmeschutz und energiesparende

[1] Sprengnatter [Hrsg} tmmnhllunbﬂwnnung = Marktdaten und Praxishilfen, Losablattsammiung,

Sprengnetter Inmabillanb&wamm-g Bad Humnahr-hhmlmr 2019

[2] sprarpgnumﬂﬂmq} Imabllianhmwm.mg Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-

netter Immtimenhmmrtunn. Bad Haumhr-ﬁhrwadlar 2019

[3] Spﬂ'ﬁﬂgﬂﬂﬂﬂl [Hruﬂ]- Epmngmﬂur Hooks, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbeawertung

[4] Bpmngnawmmﬂg.rnnaﬂan Das 1x1 der Immobikenbeweriung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobli-

~enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

e Landesgnindsticksmarkibericht Rheinland-Pfaiz 2023

53 Verwendete fachspezifische Software

Das Guiachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 27 02.2024) erstellt
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjekts

Saita 1 von 1

Auszug aus den Geobasisinformationen Hh'iu]'.uﬂl'}‘ﬁth
Lisgenschafiskarie é | wHRemaNG . Wi

ARSI TRA 1T BE N PPALT
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Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Anlage 2:
Seile 1von 3
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Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Anlage 2:
Seite 2 von 3
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Anlage 2:  Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Seite 3 von 3
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Anlage 3:
oeite 1 von 3

¥

BERECHNLNGER

Wohn- und Nutzflichenberechnungen

[]

zim Meubay mines Wohnhauses mit Einliecgerwohpung und D#ﬂgllﬁlrl:l
in 8702 Bad Dirkheim - Seabach, He-malstslstreses JH -

Bouharer: F2au Peuls & » a n o 2 , BTOZ ded Ddrkhaie = umgltlzn ?2H-

M tenhaghex Etrngu aT

I.] DUberboute Flicho
16.24 ¢ 9.24 & B.234 &

\.)R0B.97 om

L LR RS b

II.} thnfiich-nhlrluhnung:
1.) Kellsrgeschel : =

1. K0

3.88 ¥ 3.35 33 )
=1V nro Cm T.28 qm
- Teeppenhuus . = 0,73 g=
‘ " - 5.83 qn

L.y ~ } \iin
SN R R
\ (¢ -‘J.lﬂ‘g: i 50 " 8.80 qm
Y Emednrahn; L.40n  1_RE 5 2.9 anm
ug: O KA % 1.8 . 1.6% am
= Esman) B i B.06 .
E _ K 3,38 = 44, BE gm
Sekhen: < 08,217 % 8217
Ny TN =1 i J.56 - a6, 18 gm
"illlniﬁglz .10 « 2.70 . B.37  nm
. Lochen: 3.70 % 2.80 - 10,06 gm
Houg=
wirtlnhlftl-
TN 2.00 w 2.80
-.D.88 & 0,40 ) L= 5.38 gm
Spelam- )
kamrer: D.58) w 2.80 = 2.5 om
Flur: 3.79 x 1.20 = 4.55 qgm
Bad F9C: 2.78 w» 3,40 = 9.15 on
Eind: 5.80 a 4.75
= 2.81 m 1.35 = 21.18 @&m
Eltorn: 510 x 3.70 i 18.87 em
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Anlage 3: Wohn- und Nutzflichenberechnungen
Seite 2 von 3

1, dussrsanitiellung Wohaung:
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Anlage 3: Wohn- und Nutzflichenberechnungen
Sedte 3 von 3

r

“533§§tp
LIL.] Berechnurp des usbsubor Havmss ) }k\:~? \u52§5
1. MWoankaue =

aj Kellergeachod |

b) Frdgeschad :

—_— )

a‘: A%y 3 & > <4 %
f 16,24 0 0,28 + 3,288 VB :  s95 808 che
S

1’k 'f.}\q-’ Q‘\A\ G rmAEEE SRS
' - 4 &
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Anlage 4:  Bilder
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Anlage 4:  Bilder
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Anlage 4:  Bilder
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Anlage 4: Bilder
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EG: Badesimmer Badezimmer
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Anlage 4:  Bilder
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EG: Schiafzimmer 2 Ef3: GGdste-WC
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Anlage 4:  Bilder
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eilerra Engangsaarsich

oY

Seite eing G Technikraum | Gas-Hezung
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Anlage 4:  Bilder
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KG WC Schaden LaibungfZarge
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Anlage 4: Bilder
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KG: Absteliraum

K3 Kesemaum mit Ferigsieiungsbedsan
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Anlage 4:  Bilder
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K5 Sauna KG: Sa na
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Anlage 4:  Bilder
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Bilder Garage
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