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GUTACHTEN

Uberden‘Verkehrswert-(im Sinne des-§ 194 Baugesetzbuch)
fir das bebaute Grundstiick

55599 Stein-Bockenheim
KirchstraBe 9

Einfamilienhaus, freistehend mit 4 Zimmern
und. ca» 120 m2 Wohnflache
und Nebengebaude

Stein-Bockenheim
616

Stein-Bockenheim

3
236

27.06.2024

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert

Ausfertiqung Nr. 1

100.000 €

Dieses Gutachten enthalt 51 Seiten und 4 Anlagen.
Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber Amtsgericht Alzey
SchloBgasse 32
55232 Alzey

Auftrag vom
Grund der Gutachtenerstellung

Objekt

Mieter/in
Zwangsverwaltung

Insolvenzverwaltung

Zubehoér

Wertbeeinflussende Belastungen
Altlast

Baulast

Gewerbebetrieb

Bauauflagen oder Baubehérdliche
Beschrankungen und Beanstan-

dungen

Beschrankungen nach dem
WoBindG

Verdacht auf Hausschwamm

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer-am Ortstermin

29.04.2024

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft
Einfamilienhaus, freistehend mit 4 Zimmern

und ca. 120 m2 Wohnflache

und Nebengebaude

Das Objekt wird vom Eigentimer 'genutzt.

keine Zwangsverwaltung in Abt, I} eingetragen

Insolvenzverwaltung in Abt:ll eingetragen:
3IN12/22

vorhanden, siehe 5.

keine vorhanden

kein Eintrag«worhanden
kein-Eintrag verhanden

kein Gewerbebetrieb vorhanden

keine bekannt

keine Beschrankungen

Verdacht-auf Hausschwamm besteht nicht, Untersuchungen
auf.pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

27.06.2024
Eigentimer

Gutachter
Referendar
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Wertermittlungs-Grundlagen Auszug aus dem Altlastenverzeichnis bzw. Aussagen zu Alt-
lastenverdacht

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Auszug aus der Bauakte

Baurecht

Bodenrichtwert

einschlagige Fachliteratur

Flurkarte

Fotos

Grundbuchauszug
Wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen;der Marktwertermitt-
Grundlagen lung und damit des vorliegenden Gutachtens finden:sich in fol-

genden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung/(BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch(BGB)

Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten.-Das Gutachten,ist nur fir den
Auftraggeber-und’ den‘vertraglich fesigelegten Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit'schrifticher Genehmigung,der 'Verfasser gestattet.

Rechte an Karten und Kartenaus- Hier-handelt es /sich~um Copyright geschitzte Produkte; sie

schnitten sind durch Dritte urheberrechtlich’ geschitzt und wurden ledig-
lich fur dieses Gutachten-und-zum Zweck einer Druckversion
lizenziert. Eine weitere Nutzung auBerhalb des Gutachtens ist
nicht zulassig’ Im Rahmen‘des Gutachtens liegen die entspre-
chenden:-Genehmigungen vor. Eine Weitergabe, Vervielfalti-
gung-oder Verdffentlichung jedweder Art ist ausdricklich unter-
sagt'und fihrt 'bei)Nichteinhalten zu Schadensersatzforderun-
gen.
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1, Makrolage

Kreis Alzey-Worms
Bundesland Rheinland-Pfalz
Lage Lage in Rheinhessen

ca. 12 km nordwestlich von Alzey

2.2. Mikrolage

Ort Stein-Bockenheim
Einwohnerzahl ca. 700
GrundstiicksgroBe 411 m2
Wohn- bzw. Geschéftslage einfache Wohnlage
Art der Bebauung dorfliche Wohnbebauting
Immissionen gering:
StraBenverkehr
Verkehrsmittel, Bus
Entfernungen Die Einkaufsmdglichkeiten sind’beschrankt.
Lagebeschreibung Reihengrundstiick in Ortskernlage

Grundstick-mit Nordost-Orientierung

2.3. Topographie

Topographische Lage allgemein von-Nordwest nach Siidost leichtes Gefalle
StraBenfront ca.12,5m

Grundsticksform unregelmanig

Hoéhenlage zur StraBe normal

Grenzyerhéltnisse; nachbarliche mehrseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes
Gemeinsamkeiten

Einfriedung zum Nachbargrundstiick Maschendrahtzaun, nach hinten
Mauer

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich)
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2.4. ErschlieBung

ErschlieBungszustand erschlieBungsbeitragsfrei
StraBenart AnliegerstraBe

Verkehr geringes Verkehrsaufkommen
StraBenausbau Fahrbahn asphaltiert

beidseitig Gehwege
Anschliisse an Versorgungs- und Kanalanschluss

Abwasserleitung Strom
Wasser

2.5. Amtliches

Darstellung im Flachennutzungs- M = Gemischte Bauflache
plan

Festsetzungen im Bebauungsplan kein Bebauungsplan vorhanden, Bauvorhaben sind nach § 34
BauGB zu beurteilen

Altlastenverzeichnis kein Eintrag vorhanden
Anmerkung Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser

Wertermittlung werden ungestdrte-und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Baulastenverzeichnis kein Eintrag-vorhanden

Umlegungs-, Flurbereinigungs- Das Bewertungsobijekt istin kein Bodenordnungsverfahren ein-
und Sanierungsverfahren bezogen:

Denkmalschutz Es besteht kein-Denkmalschutz.

2.6. Grundbuch(Stein-Bockenheim

Grundbuch von Stein-Bockenheim
Blatt 616
Gemarkung Stein-Bockenheim
Einsicht Das Grundbuch wurde eingesehen.
Flur Flurstiick Wirtschaftsart GroBe (m?)
3 236 Gebaude- und Freiflache 411

Summe Flurstiicke 411 m2
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2.7. Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen in Abteilung Il Lfd. Nr. 5: Uber das Vermégen des | ... ] ist das Insolvenz-
verfahren (3 IN 12 / 22) eroffnet;
eingetragen am 06.05.2022

Lfd. Nr. 6: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet;
eingetragen am 06.03.2024

Anmerkung Schuldverhaltnisse, die gegebenenfalls im.Grundbuchiin/Abtei-
lung Il verzeichnet sein kénnen, werden-in-diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und“(z.B» begunsti-

Rechte gende) Rechte, Wohnungs- und-Mietbindungen, sowie Boden-
verunreinigungen (z.B. Altlasten).wurden’keine-weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Baugenehmigung Das Vorliegen einer Baugenehmigung und gegebenenfalls die
Ubereinstimmung-des-ausgefiihrten'Vorhabens mit den vorge-
legten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurden nicht {berprift. Bei dieser
Wertermittlung. wird die'\formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen-vorausgesetzt.
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3. Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und, soweit
vorliegend, Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus-den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d:h:-offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur als pauschale Schatzung bertcksichtigt. worden.

3.1. Gebaudebezeichnung: Wohnhaus
3.1.1. Allgemeines
Nutzungsart zu Wohnzwecken.genutzt

Art des Gebaudes
Bauweise

Baujahr
Modernisierungsjahr
Modernisierungsumfang
Belichtung und Beliftung

Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart

Unterhaltungsstau

Bauschaden und Baumangel

Anmerkung

Wohnhaus mit Durchfahrt
freistehend

unbekannt

2002

Dacherneuerung
ausreichend

Das/Objekt.istin-einem teilweise mangelhaften Allgemeinzu-
stand:
Begonnene-Sanierungen wurden nicht beendet.

Massivbau-und
Fachwerkbau

Es besteht allgemeiner Unterhaltungsstau.

Schimmelbefall
Schadlingsbefall im Dachstuhl
mangelnde Warmedammung
unfertige Sanierungsarbeiten

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen
wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefinhrt.
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3.1.2. Ausstattung
Geschosstreppen Holztreppe
Stufen und Absturzsicherung aus Holz
Geléander fehlt
Heizung Zentralheizung
Heizung (Details) betrieben durch Ol

Der Heizungsraum befindet sich in der Scheune:

Besondere Einrichtungen In der Durchfahrt hinter der ersten Turdffnung gibt es laut Ei-
gentiimer einen alteren Brunnen, ca..13 m tief, eine:Genehmi-
gung liegt nicht vor.

3.1.3. Keller

Unterkellerungsart / Fundamente teilweise Gewdlbekeller

KellerfuBboden Kellerzugang seitlich aus der Durchfahrt, durch bogenférmigen
Zugang mit einer Art-Ealltdr im’Durchfahrtsbereich

Gewolbekeller
mit Lehmboden

Wande verputzt, der Putz ist groBenteils abgefallen
Ein-direkter Zugang-ist nicht méglich, nur ein Einblick.

Durchfahrt Bodenbelag Uberwiegend-Beton
Wénde teilweise verputzt

Die nachtraglich- eingezogene Wand ist unverputzt, Mauer-
werk, Taréffnungen ohne Zargen, ohne Tiren

Decke OSB-Platten, in den abgeteilten Bereichen ebenfalls

3.1.4. Dach / Dachgeschoss
Dachgeschossausbau nicht-ausgebaut
Dachraumausbau Der Boden besteht aus Holzbalken, die zum gréBten Teil durch

Schéadlinge in Mitleidenschaft gezogen sind, dazwischen
Lehm-/Strohfiillung, betreten nur eingeschrénkt méglich.

Der Bereich Uiber den im darunterliegenden Geschoss bewohn-
ten Zimmern ist notdirftig mit Platten abgedeckt.

Dachform Satteldach, Anbau mit Pultdach
Dachkonstruktion Holzdach

Dacheindeckung Dachziegel

Dachrinnen / Fallrohre aus Metall

Dachdammung zwischen den Sparren keine
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3.1.5. AuBenverkleidung
AuBenverkleidung Im unteren Geschoss hauptsachlich Sandsteinmauerwerk, dar-

Uber Fachwerk, innen Trockenbau vor die Mauern gesetzt.

hofseitig Mauerwerk, teilweise ohne Putz, teilweise alterer
Putz, teilweise abgefallen

AuBenverkleidung (Details) IIfler|1sterlaibungen im EG bestehen aus Sandstein;.im OG aus
olz
Sockel Natursteinverblendung mit Anstrich, Anstrich'ist teilwejse abge-
platzt
3.1.6. Nebengebaude / AuBenanlagen
Nebengebaude handelstbliches Gartenhaus-aus:Holz auf, einer Betonplatte
AuBenanlagen Hofflache betoniert, darunter zwei Gruben, teilweise durch

Blech und teilweise durch Beton abgedeckt, eine ehemalige
Mistkaute, soweit‘bekannt mit Geroll-verfallt:

eine zweite, soweit bekannt-ca.-3 m tief,.ansonsten verschlos-
sen bzw. zubetoniert und nichts dartiber bekannt

Freiflache hinter und.neben’der Scheune teilweise urspringlich
als Freisitz’ genutzt, Bodenbelag dort Betonplatten, dahinter

eine-Oberwiegend derzeit mit-Brennnesseln bestandene Frei-
flache

3.1.7. Energetische Qualitat

Energieausweis liegt nichtvor
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3.1.8. Mieteinheiten

3.1.8.1. Einheit: Wohnhaus KirchstraBe 9
3.1.8.1.1. Ausstattung

Flache ca. 120 m2

Raumnutzung / Grundriss

Fenster
Verglasung
Ausstattung
Rollladen
Eingangstiir

Innentiiren

Boden

Wiénde

Decken
Elektroinstallation
Heizung
Warmwasserversorgung
Modernisierungsumfang
Belichtung-und-Beliftung

Besondere Einrichtungen

Bauschaden und-Baumaéngel

Mieter / Mietvertrag

gefangene Rdume (Bad und Kiiche im EG), Raume,im OG un-
fertig, da Sanierung abgebrochen

Holz

Isolierverglasung

teilweise mit Sprossen

straBenseitig Klappladen ausHolz

Holz mit Glaseinsatzen

im EG Holztiren mit Glaseinsétzen

im OG Holzkassettentliren,iberwiegend-ehne Anstrich, Zar-

gen aus Holz

im EG Fliesen
im OG Laminat, im OG Flur Holzdielen

tberwiegend Rauputz, im OG feilweise sichtbares Fachwerk
diverse Texturen, teilweise. fehlen Belage

Uberwiegend Uberalterte, einfache Ausstattung

Heizkorper

Zentral

unterbrochene Sanierung

ausreichend

Kaminofen im EG Wohnzimmer, nicht mehr betriebsbereit,
keine Erlaubnis vom Schornsteinfeger erteilt

Schimmelbefall
Schadlingsbefall im Dachstuhl
mangelnde Warmedammung
unfertige Sanierungsarbeiten

vom Eigentiimer bewohnt
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3.2 Gebaudebezeichnung: Nebengebéude: Scheune
3.2.1. Allgemeines
Nutzungsart als Abstellflache genutzt

Art des Gebaudes
Bauweise

Baujahr
Modernisierungsjahr
Belichtung und Beliftung

Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart
Unterhaltungsstau

Bauschédden und Bauméngel

Anmerkung

Scheune

freistehend

unbekannt

keine Modernisierung erkennbar
ausreichend

Das Objekt ist in einem renovierungsbedirftigen Allgemeinzu-
stand.

Massivbau
Es besteht allgemeiner'Unterhaliungsstau.

Die Dachrinne-ist-an mehreren Stellen defekt, an der Riickseite
fehlt die Dachrinne und-einige Dachziegel hdngen offensichtlich
lose Uber-die, Mauer,. Dach undicht:

Teilweise’ist das' Gebaude mit Efeu berankt.

Vorsorglich-wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasser-,% Elektroversorgung etc.) vorgenommen
wurden.

Untersuchungen-auf-pflanzliche und tierische Schéadlinge, so-
wie “0ber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefuhrt.
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3.2.2. Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere Pultdach Gber dem Eingang mit Wellfaserzementplatten und
Bauteile teilweise transparenten Wellkunststoffplatten

Eingangstiir Zugangstor ein groBes zweifligeliges Holztor und daneben

eine Metalltar

Umfassungswande Mauerwerk

Heizung In der Scheune befindet sich die Heizung flir das’' Wohnhaus:
Zugang durch Metalltir

Heizungsanlage: Zentralheizung mit Olbetrieb, Baujahr laut Ty-
penschild 1997

Zwei Kunststofféltanks in entsprechend-abgemauerter Wanne
zu je 1.500 Liter

Laut Eigentiimer ist'die\Heizung hicht/in Ordnung, die Regler-
elektronik funktioniertnicht, auBerdem Druckverlust

Warmwasserversorgung zentral Uber die-Heizung
3.2.3. Keller

Unterkellerungsart / Fundamente  nichtunterkellert

3.24. Dach / Dachgeschoss
Dachform Satteldach
Dachkonstruktion Holzdach
Dacheindeckung verschiedene Arten von Dachziegeln

Dacheindeckung Uberwiegend alte Dachziegel, teilweise er-
neuert; teilweise fehlen Ziegel, soweit erkennbar ist das Dach
teilweise undicht

Dachrinnen-/-Fallrohre-aus Kunststoff, teilweise defekt

3.2.5. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung hofseitig Mauerwerk Bruchstein, allgemein verschiedene Arten
von Mauerwerk, Bruchstein, Ziegel, teilweise Reste von Putz
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3.2.6. Mieteinheiten

3.2.6.1. Einheit: Mieteinheit Scheune

3.2.6.1.1. Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere
Bauteile

Boden
Wande

Decken

Elektroinstallation

Heizung

Belichtung und Beliftung

Im hinteren Bereich ist ein abgemauerter Teil, die Decke ist mit
Styroporplatten abgehéngt,
die Wéande sind hier verputzt.

Ein Teil ist abgeteilt und dient als Werkzeuglager,
dort Fenster aus Holz mit Iso-Verglasung

Uberwiegend Beton

altes Mauerwerk mit alterem Putz
Holzbalkendecke

Decke teilweise mit Styropor abgehangt

Drehstromanschluss - vorhanden;.. normaler ~Stromanschluss
ebenso

keine

ausreichend
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3.3. Gebaudebezeichnung: Nebengebdude: Remise
3.3.1. Allgemeines
Nutzungsart Abstellflache

Art des Gebaudes
Bauweise

Baujahr
Modernisierungsumfang
Allgemeinbeurteilung
Konstruktionsart
Unterhaltungsstau

Bauschédden und Bauméngel

Anmerkung

3.3.2. Ausstattung

Umfassungswiénde

FuBbodden

3.3.3. Keller

Unterkellerungsart/ Fundamente

3.34. Dach / Dachgeschoss

Dachform
Dachkonstruktion

Dacheindeckung

3.3.5. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung

Remise, hofseitig offenes Erdgeschoss

zweiseitig angebaut

unbekannt

keine Modernisierung erkennbar

Das Objekt ist in einem Uberwiegend befriedigenden Zustand.
Fachwerkbau

Es besteht geringflgiger-Unterhaltungsstau.

Augenscheinlich sind keine wesentlichen Bauschéaden ersicht-
lich.

Vorsorglich wird-darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung;. Wasser-,, Elektroversaorgung etc.) vorgenommen
wurden.

Untersuchungen@ufpflanzliche>und tierische Schadlinge, so-
wie- iber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefiihit.

alteres_Mauerwerk mit Putz, teilweise sind Schilfmatten davor
angebracht

Im Obergeschoss Fachwerk mit freiliegenden Dachbalken,
die hintere-Wand ist soweit erkennbar Mauerwerk, teilweise
verputzt

Im Erdgeschoss Bodenbelag wie im Hof, alterer Beton

nicht unterkellert

Pultdach

Holzdach

altere Dachziegel

im unteren Bereich Mauerwerk, teilweise verputzt, Stiitzen aus
Holz, Fachwerk
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4, Verkehrswertermittiung

Verkehrswertermittlung (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fir das bebaute Grundstiick

55599 Stein-Bockenheim
KirchstraBe 9

Gemarkung Stein-Bockenheim
Flur 3

Flurstiick 236

GréBe 411 m2
GrundstiicksgroBe insgesamt 411 mz

Wertermittlungsstichtag 27.06.2024
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4.1. Allgemeines

Definition des Marktwerts Der Marktwert ist gesetzlich definiert: "Der Marktwert wird

(§ 194 BauGB) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich

die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und/Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche:oder persoénli-
che Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Marktwert wird durch den Sachverstandigen-auf der
Grundlage der §§ 192 bis 199 desBauGB und-der hierzu
erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine zeitabhéngige
GréBe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (=stichtag-
bezogener Wert). Auchwenn der/Marktwert damit eine Mo-
mentaufnahme (Zeitwert).ist, wird seine-Hdéhe mafBgeblich
von einer langeren ZuKunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Die fur die Wertermittlung_zugrunde gelegten Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, 'sowie die im-Gutachten verwen-
dete Literatur, sind im beigeflgten Literaturverzeichnis auf-
gefihrt:

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom ortlichen Gut-
achterausschuss aus’ der von-ihnen geflhrten Kaufpreis-
sammilung abgeleiteten Daten{soweit erstellt und verfligbar)
herangezogen-worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um>.die’ Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze,
Marktanpassungsfaktoren und dergleichen.

Die vorliegende-Marktwertermittlung erfolgte unter Berlck-
sichtigung tder Grundstiicksmarktlage zum Zeitpunkt der
Wertermittlung-und gibt in etwa den Wert wieder, der unter
der Pramisse/von Angebot und Nachfrage im freien Grund-
sticksmarkt erzielbar erscheint.

Wertermittlungsgrundlagen Der Wertermittiung sind die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf ,dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
und der Grundstlickszustand zum Qualitétsstichtag zu-
grunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung
von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maf3-
gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
situation, nach den

Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftli-
chen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung geflihrt, in die u.a. auch Daten aus
den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstiickskaufvertragen Ubernommen wer-
den. Die Kaufpreissammiung ermdoglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick liber das Geschehen
auf dem Grundstlicksmarkt. Die fir die Wertermittlung
grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefthrt.
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‘Wahl des Wertermittlungsverfabrens
Unbebawte Grundstiicke
Bodenwertanteil

behauter Grondstiicke
- Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren
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4.2. Methodik

4.2.1. Methodik der Bodenwertermittiung
Bodenwert Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlick-
(§ 40 ImmoWertV) sichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist vorrangig

im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 Im-
moWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch-eihe Vergleichs-
wertermittlung mangels ausreichender und auswertungsfa-
higer Vergleichspreise nicht méglich. Auch.stehen beim 6rt-
lichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte alterna-
tive Daten zur Umrechnung und Anpassung nichtin.dem be-
nétigten Umfang zur Verfliigung:-Aus-diesen,Griinden Iasst
neben oder anstelle von Vergleichspreisen<die:lmmoWertV
geman Absatz 2 zur Bodenwertermittling-dierVerwendung
geeigneter Bodenrichtwerte:bzw. einen ©bjektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwert zu. Der Bodenrichtwert ist geman
§ 13 ImmoWertV der Bodenwert bezogen auf einen Quad-
ratmeter Grundsticksflaiche des)»Bodenrichtwertgrund-
stlicks. Das Bodenrichtwertgrundstick ist dabei ein unbe-
bautes, fiktives Grundstiick, dessen Merkmale weitgehend
mit den vorherrschenden-'grund- ‘und:s bodenbezogenen
Merkmalen’der Bodenrichtwertzone tbereinstimmen. Steht
weder eine-ausreichende Zahl an.Vergleichspreisen noch
ein geeigneter Bodenrichtwert zur-Verfligung, kann der Bo-
denwert deduktiv oder in anderer-geeigneter Weise ermittelt
werden.

Nachvollziehbarkeit Die Nachvoliziehbarkeit eines Marktwertgutachtens hangt
auch wesentlich von-einer sachgerechten Aufbereitung der
Vergleichspreisdaten _ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe
des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte.

Der Sachverstdndige misste im Rahmen dieses Gutach-
tens zunachst selbst samtliche Vergleichsdaten erfassen
und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert
aber béreits im Ansatz, da hierfiir die Kenntnis des tatsach-
lichen-baulichen NutzungsmaBes, des Verhalinisses zwi-
schen Wohn- und Nutzflache und der tatséchlich erzielbaren
Ertrage dem Gutachter bekannt sein miissten, dies aber nur
durch Auskinfte der jeweiligen Eigentimer bzw. durch Ein-
sicht in die entsprechenden Bauvorlagen méglich ware. Die
Beschaffung derartiger Unterlagen setzt das Einverstandnis
aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Voll-
machten fir den privaten Sachverstandigen voraus.

Bodenrichtwert Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter

(§§ 10 bis 13:ImmoWertV) Grundstlcksflache. Abweichungen eines einzelnen Grund-
stlicks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflus-
senden Umsténden — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Marktwertes von dem
Bodenrichtwert.
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4.2.2. Methodik der Ertragswertermittiung

Ertragswertverfahren Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grund-
(§§ 27, 28, 29, 30 ImmoWertV) lage marktiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Drei Verfah-
rensvarianten stehen zur Anwendung:

Nach §§ 27, 28, 29 das allgemeine Ertragsweriverfahren.
Hier wird der Grundsticksreinertrag um den-Bodenverzin-
sungsbetrag gemindert, um deutlich zu machen; dass das in
den Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt
werden kann. Ebenso wird dem Umstand Rechnung:getra-
gen, dass der Boden ein sich nicht verzehrendes Wirt-
schaftsgut darstellt (Verzinsung-mit-einem Faktor fur die
.ewige Rente") und das aufstehende Gebéaude ein ,endli-
ches® Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit ‘einem Zeitrenten-
faktor).

Nach § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren (mit Addi-
tion des Uber die Restnutzungsdauer,des Geb&udes diskon-
tierten Bodenwerts). Mit dieser Variante wird eine Briicke zu
der international-hdufig angewendeten. ,investment method"
geschlagen, die_diesem weitgehend:entspricht. Da die ,in-
vestment/method” von-einer ewigen Nutzungsdauer aus-
geht, ist-der-Bodenwertdort nicht erforderlich. Die deutsche
Variante hat den-Vorteil der besseren’Nachvollziehbarkeit,
dasie den wirtschaftlichen Zusammenhang zwischen Rest-
nutzungsdauer.des Gebaudes-und Bodenwert veranschau-
licht.

Nach § 30 das Ertragswertverfahren auf der Grundlage pe-
riodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der Ertragswert
aus den’durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch er-
zielbaren Reinertragen § 31 Abs. 1 innerhalb eines Betrach-
tungszeitraums>und dem Restwert des Grundstlicks am
Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen
Reinertrage sowie der Restwert des Grundstiicks sind je-
weils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 34 abzuzin-
sen.

Ansatz im Gutachten Der Sachversténdige zieht das allgemeine Ertragswertver-
fahren nach § 27 Abs. 2 und § 28 heran, da hier umfassend
alle méglichen, das Objekt betreffenden Einflussfaktoren ab-
gebildet werden kénnen.

Die Formel fir das allgemeine Ertragswertverfahren lautet:
EW = (RE - BW x LZ) x KF + BW
[
g xig-=1)

widlscl KF = g=1+L7
lr,
1D

wiobei LZ
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vVEW = vorlaufiger Ertragswert
RE = jahrlicher Reinertrag
BW = Bodenwert ohne selbststandig nutzbare
Teilflachen
LZ = Liegenschaftszinssatz
KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor;
Nummer 10 und Anlage 1 ImmoWertV)
n = wirtschaftliche Restnutzungs

P = ZinsfuB \
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4.2.2.1. Einflussfaktoren

Rohertrag Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafBer Bewirt-

(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV) schaftung und zul&ssiger Nutzung markttblich erzielbare Er-

trage aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pach-
ten. Bei der Ermittlung des Rohertrags sind nicht die tatsach-
lichen Mieten, sondern die marktiblich erzielbaren Mieten
zugrunde zu legen. Im Gutachten wird von den marktlblich
erzielbaren Nettokaltmieten ausgegangen;.d.h.-die umlage-
fahigen Betriebskosten bleiben auBer Betracht. Marktlblich
erzielbar hei3t hier mit inhaltlichem'Bezug auf die értliche
Vergleichsmiete, unabhangig von den tatsachlich erzielten
Ertrdgen, wenn diese wesentlich-nach/oben oder unten ab-
weichen sollten.

Reinertrag Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktib-

(§ 31 Abs. 1 ImmoWertV) lich erzielbaren jahrlichen. Reinertrag—auszugehen. Der
Reinertrag ergibt sich ‘aus dem jéhrlichen Rohertrag abziig-
lich der Bewirtschaftungskosten:

MarktUblich erzielbare Ertrage Um den Anforderungen «der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung nachzukommen;, ‘wurde —tbezogen auf die Nut-
zungsart und die Eigenschaften der Liegenschaft — zunachst
der aktuelle-IVD-Preisspiegel und 'die)veréffentlichten Miet-
spiegel herangezogen. Hinzu kamen bei Mietwohnungsver-
mittlern recherchierte-Vergleichsmieten aus dem unmittelba-
ren.Umfeld der Liegenschaft.-Daraus resultierend errech-
nete der Sachverstandige je Einheit den marktiblich erziel-
baren Kaltmietertrag:

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsge-

(§ 32 ImmoWertV) méaBen-Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend-erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten
umfassen-die nicht umlageféhigen Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Miet-
ausfallrisiko. Mit Ausnahme der Verwaltungskosten sind in
der(Regel die sonstigen Bewirtschaftungskostenpositionen
(z.B--Mietausfallrisiko, Instandhaltungskosten) tatsachlich
unbekannt bzw. im jeweiligen Ergebnis des Wirtschaftsjah-
res ein oft zufalliges, empirisches Ereignis.

Die ImmoWertV verlangt durchschnittliche und objektive
empirische Ansatze, was auf die Systematik der Ertragswer-
termittlung in Form der Kapitalisierung des Reinertrages
Uber mehrere Jahrzehnte zurtickzufihren ist.

Verwaltungskosten Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des

(§ 32 Abs. 2 lmmoWertV) Grundstlcks einschlieBlich seiner nutzbaren baulichen An-
lagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer persén-
lich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten fir die
gesetzlichen und freiwilligen Prifungen des Jahresab-
schlusses und der Geschaftsfihrung.

In diesem Gutachten wurden folgende Kosten angesetzt:

Stellplatze - Wohnen 46,00 €/Jahr
Wohnen - alter 32 Jahre 351,00 €/Jahr
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Instandhaltungskosten Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjah-
(§ 32 Abs. 3 ImmoWertV) rigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung

des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer
marktlblich aufgewendet werden mussten. Die Instandhal-
tung ist von der Modernisierung abzugrenzen. Die Instand-
haltungskosten sind eine Funktion der Wohn- bzw. Nutzfla-
chen und ihrer Ausstattung. Oft werden prozentuale Satze
des Rohertrags pro Jahr fir die Instandhaltung'verwendet.
Die Schwéche einer solchen Vorgehensweise ist die Tatsa-
che, dass die Instandhaltungskosten:fiir_gleich<groB3e und
gleichermaBen ausgestattete Objekte in‘guten und schlech-
ten Lagen etwa identisch hoch ausfallen, nichtjedoch deren
Rohertrag als Basis, von dem sie/prozentual.abgeleitet wur-
den. Die Instandhaltungskosten-fallen fiir-Objekte, die z.B.
aufgrund eines Lagenachteils-(schlechte Lage) einen niedri-
geren Ertrag erwirtschaften, nicht miedriger aus, wenn eine
ordnungsgemafBe Bewirtschaftung”gewahrleistet sein soll.
Daher ist differenzierten Einzelansatzen je m2-Mietflache
der Vorzug zu geben;

In dieser Wertermittlung wurden folgende Kosten zu Grunde

gelegt:
Stellplatze < Wohnen 104,00 €/m2 WF/NF
Wohnen - alter-32 Jahre 13,80 €/m2 WF/NF
Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis ist.das‘Wagnis einer Ertragsminde-
(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV) rung, die durch uneinbringliche Mietrlickstande oder Leer-

stehen von.Raum, derzur'Vermietung bestimmt ist, entsteht.
Dies beinhaltet auch-die-Kosten der Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Raumung,-etc.

Analog gilt-dies “auch fiir uneinbringliche Rickstédnde von
spateren Betriebskostenabrechnungen.

Das Mietausfallrisiko ist unter Berlcksichtigung der Lage
undder, wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes
nach-den Grundsatzen einer ordnungsgemafBen Bewirt-
schaftung zu bestimmen. Nach EW-RL betragen diese:

2,0 % des marktiblich erzielbaren Rohertrages bei Wohn-
nutzung

4,0 % des marktiblich erzielbaren Rohertrages bei reiner
bzw. gemischter gewerblicher Nutzung

In dieser Wertermittlung wurde das Mietausfallrisiko in fol-
gender H6he angesetzt:

Stellplatze - Wohnen 2,00 %
Wohnen - alter 32 Jahre 2,00 %
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Objektspezifisch angepasster Liegen- Liegenschaftszinsséatze sind geman § 21 Abs. 2 ImmoWertV
schaftszinssatz Kapitalisierungszinssatze, mit denen der Verkehrswerte von
(§ 33 ImmoWertV) Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt

marktublich verzinst werden. Liegenschaftszinssatz werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den
§§ 27 bis 34 auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden vorlaufigen Reinertrage ermittelt.
Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes ist der nach § 21 Abs. 2.ermittelte Liegen-
schaftszinssatz auf seine Eignung zu priifen und gegebe-
nenfalls anzupassen. Der objektspezifische Liegenschafts-
zinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor-des Er-
tragswertverfahrens.

Nach vorangegangener MaBgabe jder Ausfuhrung hat der
Sachverstandige nachfolgenden. Liegenschaftszinssatz er-
mittelt (siehe Kapitel Nebenrechnung Ertragswertermitt-

lung).

fur KirchstraBe 9: Liegenschaftszinssatz: 1,50 %

Wirtschaftliche Gesamt- und Restnut- Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Diffe-
zungsdauer allgemein renz zwischen dem Kalenderjahr des-mafBgeblichen Bewer-
(§ 4 ImmoWertV) tungsstichtags und dem-Baujahr,«Die.,Gesamtnutzungs-

dauer bezeichnet die Anzahl der Jahre,.in denen eine bauli-
che Anlage bei-ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom
Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann.(Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 Im-
moWertV) bezeichnet die;Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche-Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vo-
raussichtlich’ noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauérwird in der Regel auf Grundlage des Un-
terschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem.Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag
unter Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fihrte’Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unter-
lassene’ Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kon-
nendie sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 erge-
bende Dauer verlangern oder verkirzen.

Wirtschaftliche Gesamt--und Restnut- Der Ansatz fir die Restnutzungsdauer ist grundsétzlich wirt-

zungsdauer Fazit schaftlich zu betrachten, da es sich bei der Ertragswerter-
mittlung primar nicht um die Beurteilung der technischen
Restlebensdauer eines Gebaudes handelt. Das Baujahr ist
zwar mit wertbestimmend jedoch nicht alleinentscheidend.
Unter dem Gesichtspunkt der vorhandenen Ausstattung,
Beschaffenheit und Nutzung sind die Zukunftserwartungen
zu berlcksichtigen.

Der Sachversténdige wahlt nach ImmoWertV folgende Ge-
samtnutzungsdauer:

far KirchstraBe 9: 80 Jahre

Der Sachverstandige hat folgende wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer berechnet:

fur KirchstraBe 9: 23 Jahre
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Besondere objektspezifische Grundstiicks- Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind

merkmale vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale des einzel-

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) nen Wertermittiungsobjektes. Sie sind durch Zu- und Ab-
schlage nach der Marktanpassung gesondert zu bericksich-
tigen (§§ 6 und 8 ImmoWertV), wenn ihnen der Grund-
stlicksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss bemisst und
sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berick-
sichtigt wurden. Die Ermittlung der Werterh6hung bzw.
Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.und ist zu be-
grinden.
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4.2.3. Methodik des Sachwertverfahrens
Sachwertverfahren Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks

(§ 35 ImmoWertV)

aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
Der vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch
Bildung der Summe aus dem vorldufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36,.dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen AuBenanlagen.und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach-den §§ 40 bis 43
zu ermittelnden Bodenwert.
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Herstellungskosten Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen An-
(§ 36 ImmoWertV) lagen, ohne bauliche AuBBenanlagen, sind die durchschnittli-

chen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Die durch-
schnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen ste-
hen fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beach-
tung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt nach Art und.‘Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zu-
grundelegung zeitgemé&Ber, wirtschaftlicher-Bauweisen er-
geben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkenn-
werte zugrunde zu legen, die auf eineFlachen-, Raum- oder
sonstige Bezugseinheit bezogen/sind (Normalherstellungs-
kosten), und mit der Anzahl derentsprechenden Bezugsein-
heiten der baulichen Anlage. zu-multiplizieren: Von den Nor-
malherstellungskosten, nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktiibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten. zu berlicksichtigen. Zur
Umrechnung aufdenWertermittlungsstichtag ist der far den
Wertermittlungsstichtag aktuelle-und fiir die jeweilige Art der
baulichen Anlage’ zutreffende"Preisindex fir die Bauwirt-
schaft des Statistischen Bundesamtes:(Baupreisindex) zu
verwenden.-Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichern Anlagen nach den durch-
schnittlichen Kosten-einzelner’Bauleistungen ermittelt wer-
den. Der Regionalfaktor istrein-vom oértlich zustandigen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpas-
sung der-durchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
héltnisse am értlichen Grundsticksmarkt.

Normalherstellungskosten Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfihrun-
(§ 36 ImmoWertV Abs. 2) geniin der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der
(Anlage 4) Gutachter auf.der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010

angesetzt.Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist den
‘Normalherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums
fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau entnommen
worden.



Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Wertgutachten ~ Wohnhaus mit Nebengebduden  KirchstraBe 9  in Stein-Bockenheim Seite: - 29 -

In den Normalherstellungskosten nicht er-  Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den Ge-

fasste werthaltige Bauteile und Einrichtun- b&udewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile (vor-

gen mals ,besondere Bauteile) nicht erfasst. Das Gebaude
ohne diese Bauteile wird in der Wertermittlung mit ,Normge-
baude® bezeichnet. Zu den bei der Rauminhalts- oder
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen ge-
héren z.B. KellerauBentreppen, Eingangstreppen’ und Ein-
gangsuberdachungen, unter Umstédnden auch Balkone und
Dachgauben. Sofern diese Bauteile eine:Wertrelevanz ha-
ben, ist der Wert dieser Gebaudeteile isti.d.R. zusatzlich zu
den fir das Normgebaude ermittelten.Herstellungskosten
durch Wertzuschldge besonders zy-beriicksichtigen:. Weiter
beriicksichtigen die NHK nur Herstellungskosten von Ge-
bauden mit normalen, d.h. tblicherweise vorhandenen bzw.
durchschnittlich wertvollen Einrichtungen:.Im Bewertungs-
objekt gegebenenfalls vorhandene und den Gebaudewert
erhéhende besondere Einrichtungen sind’deshalb zusatz-
lich zu dem mit den NHK ermittelten-Herstellungskosten (o-
der Zeitwert) des Normgebaudes.zu berlcksichtigen. Unter
den vormals ,besaonderen Einrichtungen” sind deshalb in-
nerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und i.d.R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verste-
hen, die in-vergleichbaren:Gebauden nicht vorhanden sind.
Diese wurden deshalb/auch nicht 'bei der Festlegung des
Ausstattungsstandards miterfasst-und-demzufolge bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertcksich-
tigt. Befinden:sich die besonderen Einrichtungen in Ge-
schafts-, Gewerbe- und-Industriegebduden, spricht man
auch von:-besonderen-Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten Die Baunebenkosten “(insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigun-
gen).sind in.den “Normalherstellungskosten 2010” des Bun-
desministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau enthalten.

Restnutzungsdauer Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen,
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) in.denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei ordnungsge-
méBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Restnut-
zungsdauer ist nach sachverstandig zu schatzen und steht
nicht im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Ge-

baudes.
Alterswertminderungsfaktor Die Wertminderung ist die Minderung der durchschnittlichen
(§.38-ImmoWertV) Herstellungskosten wegen Alters.

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Ver-
héltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen zu ermitteln (lineares Ab-
schreibungsmodell).
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Baumangel und Bauschaden Bauméangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung

oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des
Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschadden sind auf unterlassene Unterhaltungs-
aufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln . zurickzufihren.
Abschlage fiir nicht disponible oder behebbare Schaden und
Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, diec zu- ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Dje~Schétzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf -der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen,
wobei i.d.R. die tatsachlicherforderlichen Aufwendungen
zur Wiederherstellung eines-normalen Bauzustandes nur
Uberschlagig zu schatzen. sind,(da “hur zerstérungsfrei
untersucht wird und''grundséatzlich:-keine Bauschadens-
begutachtung erfolgt. (dazu ist. die. Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen) -notwendig). Es ist aus-
dricklich darauf-hinzuweisen, (dass die Angaben in dieser
Wertermittlung-allein aufgrund-Mitteilung.von Auftraggeber,
Mieter etc.>und darauf-beruhenden-Inaugenscheinnahme
beim Oristermin ©hne” jjegliche differenzierte Bestands-
aufnahmey technischen, chemischen—o. &. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen Die’Kosten/der AuBBenanlagen werden im Normalfall mit ei-

(§ 37 ImmoWertV) nem Prozentsatz der.durchschnittlichen Herstellungskosten
erfasst. \DieAnsatze-liegen erfahrungsgemal je nach Art
und Umfang zwischen4 und 8 %. Schutz- und Gestaltungs-
grun istim Bodenwertansatz abgegolten.



Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Wertgutachten ~ Wohnhaus mit Nebengebduden  KirchstraBe 9  in Stein-Bockenheim Seite: - 31 -

4.2.3.1. Methodik der Marktanpassung

Objektspezifisch angepasster Sachwertfak- Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Marktwert beein-

tor (§ 39 ImmoWertV) flussende Merkmale (insbesondere eine wirtschaftliche
Uberalterung, Baumaéngel, Bauschaden, ein Uberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand, aber auch wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen) werden nach in geeigneter Weise
durch einen Abschlag / Zuschlag beriicksichtigt.

Nach herrschender Meinung werden diese Einflisse im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr als  unmittelbar:. mit. dem
Marktwert im Zusammenhang stehend beurteilt:

Zur besseren Zuordnung wird.der'Sachverstandige diese di-
rekt in der Gebaudebewertung bericksichtigen. Um der ge-
setzlichen Regelung der.ImmoWertV zu entsprechen, wird
die allgemeine Marktanpassung(Cauf-den unbelasteten
Marktwert angewendet:

Allgemeine Marktanpassung Auf dem ortlichen .Grundsticksmarkt kdnnen Kaufpreise fur
vergleichbare /Grundsticke(lohne besondere objektspezifi-
sche Grundsticksmerkmale (d.h. chne. wesentliche Bau-
mangel und Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindun-
gen) am- Wertermittlungsstichtag unterhalb / oberhalb des
ermittelten’Sachwerts liegen.

Alle\ Sachwertfaktoren sind darliber hinaus zeitabhangige
GréBen,
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4.3. Wertermittlung - KirchstraBBe 9
4.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Marktwertbildendes Verfahren Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Ge-
schaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil
derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung. von Ertra-
gen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der:Beur-
teilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird,.@ls-Summe
von Bodenwert und Wert nutzbarer baulicher Anlagen (Wert
der Gebdude, der sonstigen Anlagen und derbaulichen AuBBen-
anlagen) ermittelt.

Stitzendes Verfahren Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung-durchgefihrt. Das
Ergebnis wird jedoch nur-unterstitzend fiir die Ermittlung des
Verkehrs-/Marktwerts (dort zur Bedrteilung der Auswirkungen
der erzielbaren Erir&ge) herangezogen.

Zweifamilienwohngebdude ,und:Einfamijlienhduser mit Einlie-
gerwohnung-werden weit lberwiegend zum/Zweck der Eigen-
nutzung errichtet. Demzufolge ist der Verkehrs-/Marktwert der-
artiger Objekte vorrangig mit Hilfe/des-Sachwertverfahrens zu
ermitteln.

Flr.die Errichtung-der (oftmals‘vermieteten) zweiten Wohnung
sind jedoch-vielfach Ertrags(wert) - Gesichtspunkte entschei-
dend. Deshalb wird erganzend zur Sachwertermittiung auch
eine Ertragswertermittlung durchgefunhrt.

Der Ertragswertergibt sich als Summe von Bodenwert und Er-
tragswert der-nutzbaren baulichen Anlagen. Zudem sind be-
sondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale zu berick-
sichtigen;(insbesondere Abweichungen vom normalen bauli-
chen..Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungén-oder Bauméngel und Bauschaden, soweit sie nicht be-
reits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer ge-
kirzten Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind, wohnungs-
und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der
marktiblichen Miete), Nutzung des Grundstiicks fir Werbe-
zwecke, Abweichungen in der GrundstlicksgréB3e, wenn Teilfla-
chen selbststandig verwertbar sind.
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4.3.2. Bodenwertermittiung
4.3.2.1. Bodenrichtwert

Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes

Stichtag / Wert 01.01.2024 = 90,00 € / m2

Eigenschaften der Richtwertzone  Grundstlcke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: MD
ErschlieBungsbeitrag: frei
GrundstiicksgroBe: 600 m?
Anzahl der Vollgeschosse: 2
Bauweise: geschlossen

4.3.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines Unter Berlcksichtigung”der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag) und des| Verhaltnisses der MaBe der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewer-
tungsobjekt, wird-der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
27.06.2024 wie folgt ermittelt:

erschlieBungsbeitragsfreies 411 m2*92,70 €/m2 = 38.099,70 €
auland (siehe differenzierte-Nebenrechnung)

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstiicksteil zuzuordnen

erschlieBungsbeitragsfreies 411m?

Bauland

Gesamtwert der nicht.selbststan- 38.099,70 €
digen Flachen

GrundsticksgroBe 411 m2
Bodenwert ohne objektspezifische 38.099,70 €
Grundsticksmerkmale

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (allgemein) 0,00 €
objekispezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €

(selbststandig nutzbare Flachen)

Bodenwert mit objektspezifischen 38.099,70 €
Grundsticksmerkmalen
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4.3.2.3. Nebenrechnungen der Bodenwertermittlung

4.3.2.3.1. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick

Abweichung Ab- / Zuschlage
der GFZ 0,00 % = 0,00 €/m2
der GrundstiicksgréBe 3,00 % = 2,70 €/m2
der Grundstiicksform 0,00 % = 0,00 €/m?
der Grundstiickslage 0,00 % = 0,00 €/m?
der Ubertiefe 0,00 % = 0,00:€/m?
des ErschlieBungszustandes 0,00 % = 0,00 €/m?
der baulichen Ausnutzbarkeit 0,00 % = 0,00 €/m?
der vorhandenen Bebauung 0,00 % = 0,00 €/m?
der Marktanpassung 0,00 % = 0,00 €/m?
Summe der Abweichungen: 2 2,70 €/m?

Quadratmeterpreis nach der Be-
riicksichtigung der Abweichungen

92,70 €
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4.3.3. Ertragswertermittlung
Berechnung des Ertragswertes

Nettokaltmiete (marktiiblich)

Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnflache Nettokaltmiete
Monatlich Jahrlich
m?2 €/m2 € €
Wohnhaus KirchstraBe 9 120 7,00 840,00 10.080,00
Mieteinheit Scheune - - 100,00 1./200,00
Mieteinheit Remise - - 20,00 240,00
Jahrliche Nettokaltmiete 11.520,00 €
Anmerkung Die Berechnung der Nutz- undWohnflachen wurde anhand der

vorliegenden Pléane von mir durchgefihrt-bzw. tberprift. Diese
Berechnungen kénnen teilweise von den tiblicherweise ange-
wendeten Regelwerken~(z:B. WoFIV,"MFE-G, DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur’als Grundlage dieser Wertermittiung
verwendbar. Fir dieUbereinstimmung’der Flachen mit den tat-
sachlichen Gegebenheiten wifd vem Gutachter keinerlei Haf-
tung Gbernommient

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Verwaltungskosten 443,00 €

Instandhaltungsaufwendungen 1.864,00 €

Mietausfallrisiko 230/40€

Summe BWK -2.537,40 €

Jéahrlicher Reinertrag 8.982,60 €
Reinertragsanteil des Bodens 1,50 %.%(38;099,70 € -571,50 €

(Verzinsungsbetrag nur des Bo-
denwertanteils?, der. den Ertragen
zuzuordnen ist/.ohne Belastun-
gen)

Liegenschaftszinssatz * Boden-
wertanteil

Ertrag der nutzbaren baulichen 8.411,10 €
Anlagen

Wirtschaftliche Restnhutzungs- 23 Jahre (ermittelt)
dauer des Gebaudes

Barwertfaktor * 19,331
bei 23 Jahren Restnutzungsdauer
und 1,50 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der nutzbaren bauli- 162.594,97 €
chen Anlagen

1 Siehe Nebenrechnung auf Seite 38
2 Bodenwertanteil, Belastungen nicht bericksichtigt
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Nicht selbststandiger Bodenwert- +38.099,70 €
anteil
Vorlaufiger Ertragswert des be- 200.694,67 €

bauten Grundstiicksteils

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
der Bodenwertermittlung (selbststandig
nutzbare Flachen)

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
der Bodenwertermittlung (allgemein)
4.3.3.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Ertragswertermittiung

Reparaturstau? -103:000,00°€

Summe objektspezifische Grundstiicks- -103.000,00 €

merkmale der Ertragswertermittiung

Ertragswert insgesamt 97.694,67 €
rd. 98.000 €

3 Siehe Nebenrechnung auf Seite 38
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4.3.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittiung
4.3.3.2.1. Nebenrechnung Verwaltungskosten
Nutzungsart Anzahl / Stiick Kosten / Einheit Kosten Jahresbe-
Jahresbetrag € trag €
Stellplatze - Wohnen 2,00 46,00 92,00
Wohnen - adlter 32 Jahre 1,00 351,00 351,00
Verwaltungskosten 443,00 €
% von Rohertrag 3,85 %
Rohertrag 11.520,00 €
4.3.3.2.2. Nebenrechnung Mietausfallrisiko
Nutzungsart Jahresrohertrag € Kosten Jahressatz ;|. Kosten Jahresbe-
% trag €
Stellplatze - Wohnen 1.440,00 2,00 28,80
Wohnen - édlter 32 Jahre 10.080,00 2,00 201,60
Mietausfallrisiko 230,40 €
% von Rohertrag 2,000%
Rohertrag 11.520,00.€
4.3.3.2.3. Nebenrechnung Instandhaltungskosten
Nutzungsart Flache / Stiick / An- Kosten / Einheit Kosten Jahresbe-
zahl Jahresbetrag € / m?2 trag €
*€’/ Stiick
Stellplatze - Wohnen 2,00 104,00 208,00
Wohnen - dlter 32 Jahre 120,00 13,80 1.656,00
Instandhaltungskosten 1.864,00 €
% von Rohertrag 16,18 %
Rohertrag 11.520,00 €
4.3.3.2.4, Nebenrechnung Reparaturstau®
Bezeichnung Wert Ant. Wert
AuBenputzverkleidung 20.000,00 € 20.000,00 €
allgemeiner Unterhaltungsstau 18.000,00 € 18.000,00 €
(120-m?2 x 150 €/m?)
Dachdammung 15.000,00 € 15.000,00 €
Fertigstellung (geschétzt) 40.000,00 € 40.000,00 €
Holzschédlinge im Dachgebdlk 10.000,00 € 10.000,00 €
Summe Reparaturstau -103.000,00 €

4 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstandigen wird empfohlen
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4.3.4. Sachwertermittlung
Allgemeines
4.3.4.1.

Bruttogrundflache (BGF) in m2

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-37 ImmoWertV 2021 ge-
setzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bo-
denwert und Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen. Der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen (Gebaude
und bauliche AuBenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf
der Grundlage von Herstellungskosten ermittelt. Der-Wert der
AuBenanlagen (bauliche und sonstige AuBenanlagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschéatzt werden:

Berechnung des Gebaudewerts: Wohnhaus

ca. 290

Der Sachverstandige wird bei dieser Bewertung das Verfahren des NHK-Splitting-anwenden.

Er teilt das Gebaude wie folgt auf:

Bezeichnung Berechnete NHK NHK-Anteil (%) | NHK-Anteil (€)

Wohnhaus 701,55 82,76 580,60

Anbau 896,65 17,24 154,58
4.3.4.1.1. Ableitung der NHK zu Wohnhaus

Fiktives Baujahr des Gebaudes

Quelle

NormalherstellungskostenS.im:Ba-
sisjahr 2010 (einschlieBlich-Bau-
nebenkosten in Hohe von 17%)

Korrektur aufgrund der Bauweise

manueller Korrekturfaktor A
manueller Korrekturfaktor B
Korrekturfaktor fiir Drempel
Korrektur

Korrektur aufgrund der Region

fir die OrtsgréBe
(hier: 700)

5 Siehe Nebenrechnung auf Seite 43

1967

Typbeschreibungaus den /,Normalherstellungskosten“ des
Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stad-
tebau, hier:-freistehende Einfamilienhduser, Typ 1.32
Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachge-
schoss; nicht unterkellert

701,55 € / m3BGF

Die 'dem. Geb&udetypenblatt freistehende Einfamilienhduser,
Typ~1.32 entnommenen 701,55 €/m2 werden auf die Eigen-
schaften des Wertermittlungsobjekts unter Einbeziehung der
Baunebenkosten auf der Grundlage von Korrekturfaktoren wie
folgt ermittelt.

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

701,55 €/m2 BGF * 1,00 * 1,00 * 1,00 = 701,55 €/m2 BGF

Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungs-
kosten ergibt auf der Grundlage von regionalen Korrekturfak-

toren

Korrekturfaktor 1,00
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fir das-Bundesland Korrekturfaktor 1,00
(hier: Rheinland-Pfalz)

Korrektur 701,55 €/m2 BGF * 1,00 * 1,00 = 701,55 €/m2 BGF

Normalherstellungskosten im Ba- 701,55 €/m2 BGF
sisjahr 2010 (einschlieBlich Bau-
nebenkosten in Hohe von 17%)

4.3.4.1.2. Ableitung der NHK zu Anbau
Fiktives Baujahr des Gebaudes 1967

Quelle Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten® des
Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen-und Stad-
tebau, hier: freistehende Einfamilienhduser,Typ.1.33
Erdgeschoss, Obergeschoss; Flachdach oderflach geneigtes
Dach, nicht unterkellert

Normalherstellungskosten® im Ba- 896,65 € / m2 BGF
sisjahr 2010 (einschlieBlich Bau-
nebenkosten in Hohe von 17%)

Korrektur aufgrund der Bauweise = Die dem Gebaudetypenblatt’ freistehende Einfamilienhduser,
Typ 1.33 entnommenen '896,65 €/m?/werden auf die Eigen-
schaften.des Wertermittiungsobjekis..unter Einbeziehung der
Baunebenkosten auf der Grundlage von Korrekturfaktoren wie
folgt-ermittelt,

manueller Korrekturfaktor A Korrekturfaktor 1,00
manueller Korrekturfaktor B Korrekturfaktor 1,00
Korrekturfaktor fiir Drempel Korrekturfaktor-1,00
Korrektur 896,65 €/m2 BGF * 1,00 * 1,00 * 1,00 = 896,65 €/m? BGF

Normalherstellungskosten im Ba-)) 896,65 €/m? BGF
sisjahr 2010 (einschlieBlich Bau-
nebenkosten in Héhe von 17%)

6 Siehe Nebenrechnung auf Seite 44
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4.3.4.1.3. Berechnung des Gebéaudezeitwertes

Gesamt-NHK (Summe der NHK- 735,18 €/m2 BGF

Anteile)

Wertermittlungsstichtag 27.06.2024

Baupreisindex am Wertermitt- 177,90

lungsstichtag (im Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten (ein- 735,18 €/m2 BGF * 177,90/ 100 = 1.307,89:€/m> BGF
schlieBlich Baunebenkosten in

Hoéhe von 17%) am Wertermitt-

lungsstichtag

Herstellungswert des Gebaudes 379.288,10 €
(einschlieBlich Baunebenkosten in
Hoéhe von 17%)

Herstellungskosten des Gebdudes 290 m2 BGF * 1.307,89.€/m? BGF = 379.288,10 €
am Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer’ 23 Jahre
Wertminderung wegen Alters (Li- -270.242,77 €

near) 71,25 % der Herstellungs-
kosten (inkl. Baunebenkosten)

Gebaudezeitwert 109.045,33 €

4.3.4.1.4. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige Anlagen® 5.000,00 €

Faktoren der objektspezifischen

Marktanpassung

Bauschaden/-méngel? -103.000,00 €

Summe der objekispezifischen -98.000,00 €

Grundstiicksmerkmale (der Gebau-
dewertermittiung)

Vorlaufiger-Gebaudesachwert inkl. 11.045,33 €
der objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale

7 Siehe Nebenrechnung auf Seite 42
8 Siehe Nebenrechnung auf Seite 44
9 Siehe Nebenrechnung auf Seite 44
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4.3.4.1.5. Nebenrechnungen der Gebaudewertermittlung
4.3.4.1.5.1. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen/
Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswertermittlung werden nachfolgend dargestellt.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude
unter Bericksichtigung von Modernisierungen gemaB Anlage 4 der Sachwertrichtlinie vom 5.
September 2012, herausgegeben vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung,
zugrunde gelegt.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Urspriingliches Baujahr unbekannt
Gebéudealter zum unbekannt

Wertermittlungsstichtag

Modernisierungselemente Max. Punkte | Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 3
Modernisierung der Fenster und AuBBentliren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (.2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmeddmmung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbéden, Treppen |(2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 5
Modernisierungsgrad 2 /)kleine Modernisierungen.im Rahmen der Instandhaltung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Beriicksichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutz-
ungsdauer, der Objektkonzeption;-der durchgefihrten Instandsetzungs- und Modernisierungsmap-
nahmen sowie des Besichtigungseindrucks mit' 23 Jahren ermittelt.

Fiktives Baujahr 1967
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4.3.4.1.5.2. Nebenrechnung NHK 2010 zu Wohnhaus
Kostenkennwerte (in €/m2 BGF) flr Standardstufe
Gebaudetyp freistehende Einfamilienhauser, 1 2 3 4 5
Typ 1.32 620 690 790 955 1.190
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23 100
Dach 15 100
Fenster und AuBentiiren 11 100
Innenwénde und -tiiren 11 50 50
Deckenkonstruktion und Treppen 11 100
FuBbdden 5 100
Sanitareinrichtungen 9 100
Heizung 9 50 50
Sonstige technische Ausstattung 6 50 50
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis
AuBenwénde 23 % * 100 % * 620 €/m? BGF 142,60 €/m? BGF
Dach 15 % * 100 %:* 790 €/m? BGF 118,50 €/m? BGF

Fenster und AuBBentliren

11 % * 100 %" 690 €/m2 BGF

75,90 €/m2 BGF

Innenwénde und -ttren

11 % * 50.% * 620 €/ m?BGE\+
11 % * 50-% *690 €/m? BGF

72,05 €/m2 BGF

Deckenkonstruktion und Treppen

11 % * 100 % * 690-€/m2 BGF

75,90 €/m2 BGF

FuBbdden

5 %1 100 % * 690.€/m? BGE

34,50 €/m2 BGF

Sanitéreinrichtungen

9/%:5100 % * 790-€/m? BGF

71,10 €/m2 BGF

Heizung

9%7 50 % 7690-€/m2 BGF +
9% * 50 % *790 €/m2 BGF

66,60 €/m2 BGF

Sonstige technische Ausstattung

6 % * 50%.* 690 €/m2 BGF +
6 % *50:% * 790 €/m2 BGF

44,40 €/m2 BGF

Summe

701,55 €/m? BGF

Ausstattungsstandard

2,03
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Wertgutachten ~ Wohnhaus mit Nebengebduden  KirchstraBe 9  in Stein-Bockenheim
4.3.4.1.5.3. Nebenrechnung NHK 2010 zu Anbau
Kostenkennwerte (in €/m2 BGF) flr Standardstufe
Gebaudetyp freistehende Einfamilienhauser, 1 2 3 4 5
Typ 1.33 785 870 1.000 1.205 1.510
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23 100
Dach 15 100
Fenster und AuBentiiren 11 100
Innenwéande und -tiiren 11 100
Deckenkonstruktion und Treppen 11 50 50
FuBbdden 5 100
Sanitéreinrichtungen 9 100
Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis
AuBenwénde 23 % * 100 %:* 870 €/m? BGF 200,10 €/m2 BGF
Dach 15 % * 100 %*1.000 €/ m>BGE 150,00 €/m? BGF

Fenster und AuBBentliren

11 % * 100 % =870 €/m>BGF

95,70 €/m2 BGF

Innenwénde und -tliren

11 % * 100%* 870 €/m2 BGF

95,70 €/m2 BGF

Deckenkonstruktion und Treppen

11 % * 50 % * 870 €£/m2BGF +
11 % ™50 % * 1.000€/m2 BGF

102,85 €/m? BGF

FuBbdden 5%:5100 % * 870-€/m2 BGF 43,50 €/m2 BGF
Sanitareinrichtungen 9% ¥ 100 % *870€/m2 BGF 78,30 €/m2 BGF
Heizung 9% * 100 % *870 €/m2 BGFE 78,30 €/m2 BGF

Sonstige technische Ausstattung

6 % * 100:% * 870,€/m>BGF

52,20 €/m2 BGF

Summe 896,65 €/m2 BGF
Ausstattungsstandard 2,21
4.3.4.1.5.4. Nebenrechnung sonstige Anlagen
Bezeichnung Wert
Gewolbekelier 5.000,00 €

4.3.4.1.5.5. Nebenrechnung Bauschaden / -méangel' - Einzelaufstellung
Bezeichnung Wert Ant. Wert
AuBenputzverkleidung 20.000,00 € 20.000,00 €
Fertigstellung (geschatzt) 40.000,00 € 40.000,00 €
Holzschéadlinge im Dachgebélk 10.000,00 € 10.000,00 €
allgemeiner Unterhaltungsstau 18.000,00 € 18.000,00 €
(120 m? x 150 €/m?)
Dachddmmung 15.000,00 € 15.000,00 €
Summe -103.000,00 €

10 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstandigen wird empfohlen
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4.3.4.2. Berechnung des Gebaudewerts: Nebengebaude: Scheune
pauschale Zeitwertschatzung

Vorlaufiger Gebaudesachwert inkl. 15.000,00 €
der objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale

4.3.4.3. Berechnung des Gebaudewerts: Nebengebaude: Remise
pauschale Zeitwertschatzung
Vorlaufiger Gebaudesachwert inkl. 5.000,00 €

der objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale
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4.3.4.4. AuBenanlagen
Zusammenstellung der Herstel- 379.288,10 €
lungskosten aller Gebaude
Berechnung der AuBenanlagen prozentual
Allgemeines Die AuBenanlagen werden bei vergleichbaren Qbjekten in der

Regel prozentual mit 4 % bis 8 % der Herstellungskosten ver-
anschlagt und bericksichtigt. Die AuBenanlagen-des Bewer-
tungsobjektes werden mit 5,00 % der Herstellungskosten:be-
wertet.

5,00 % aus 379.288,10 € 18.964,41 €

Baunebenkosten 0,00 % 0,00 €

Herstellungskosten der AuBenan- 18.964,41 €
lagen (inkl. Baunebenkosten)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer (geschétzt) 23 Jahre

Wertminderung wegen Alters -13.512,14.€

71,25 % der Herstellungskosten

(inkl. Baunebenkosten)

Wert der AuBenanlagen insgesamt 5.452,27 €
4.3.4.5. Zusammenfassung der Sachwerte

Summe der Gebaude ohne“objekt- 129.045,33 €

spezifische Grundstiicksmerk-

male

Wert der AuBenanlagen 5.452,27 €

Nicht selbststandiger Bodenwert- 38.099,70 €
anteil

Vorlaufiger. Sachwert 172.597,30 €
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4.3.4.6. Anpassung an den Grundstiicksmarkt (§ 6 Abs. 2 InmoWertV 2021)
Zuschlag / Abschlag Auf dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt liegen Kaufpreise fir ver-

gleichbare Grundstiicke ohne besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale (d.h. ohne wesentliche Baumangel und
Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am Werter-
mittlungsstichtag rund 15 % abweichend des ermittelten Sach-

werts.

Um die allgemeine Marktanpassung nach §:6-Abs. 2 Im-
moWertV 2021 durchzufiihren ist der vorlaufige Sachwert ohne
besondere objektspezifische Merkmale im;Folgenden zuermit-

teln.

Sachwert des bebauten Grund-
stiicks insgesamt (ohne Beriick-
sichtigung der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerk-
male)

Allgemeiner Marktanpassungs-
Zu- / Abschlag hier 15 %

Marktangepasster Sachwert des
bebauten Grundstiicks insgesamt

Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Bodenwertermittiung
(selbststandig nutzbare Flachen)
Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Bodenwertermittlung
(allgemein)

Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Sachwertermittiung

Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks

Gerundeter Sachwert

172.597,30 €

25.889,60 €

198.486,90 €

0,00 €

0,00 €

-98.000,00 €

100.486,90 €

rd. 100.000 €
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5. Zubehor

Der Zubehdrbegriff ergibt sich aus § 55 ZVG und § 97 BGB mit einer ergdnzenden kasuistisch gefassten
Aufzahlung in § 98 BGB.

Folgendes Zubehér wurde bei der Besichtigung vorgefunden:

KFZ-Hebeanlage, zweisaulig
Drehbank

Der Wert des Zubehérs wird mit 1.500 € geschétzt.

Das Zubehor ist im Verkehrswert nicht beriicksichtigt und gesondert zu/wiirdigen.

6. Wertbeeinflussende Belastungen

Es bestehen keine wertbeeinflussenden Belastungen.



Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Wertgutachten ~ Wohnhaus mit Nebengebduden  KirchstraBe 9  in Stein-Bockenheim Seite: - 49 -

7. Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag tblicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt,

die in der N&he des Sachwerts liegen.

Der Sachwert wurde mit rd. 100.000 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 98.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fir das bebaute Grundstiick in

55599 Stein-Bockenheim
KirchstraBBe 9

Gemarkung Stein-Bockenheim
Flur 3
Flurstiick 236

wurde zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024-mit

100.000 €

in Worten: Einhunderttausend EURO geschatzt.

Zubehor ist im Verkehrswert‘nicht bertcksichtigt.

Wertbeeinflussende Belastungen bestehen nicht.

Das Wertermittlungsobjekt wurde, von-mir mit Ausnahme des Kellers besichtigt.
Das Gutachten wurde unter(meiner Lejtung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere; dass ich/das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse und ohné eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.
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8. Rechtsgrundlagen der Marktwertermittiung
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel. 6 des Geset-
zes vom 27.03.2020 geéndert wurde, verdffentlicht in verschie-
denen Quellen

BauGB-MaBnahmenG MaBnahmengesetz zum BauGB in der Fassung-der Bekannt-
machung der Neufassung vom 06.05.1993 (BGBI 1 1993 S.
622); aufgehoben mit dem BauROG

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassungder, Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

BGB Birgerliches Gesetzbuch, z. BBeck:Texte im-dtv, 83. Auflage
2019, dtv Verlagsgesellschaft

ErbbauVO Erbbaurechtsverordnung 4 Verordnung<tber das Erbbaurecht
vom 15.01.1919 (RGBJ;-1919, 72, 122)-zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.07.20024BGBI. | S((2850)
Die Erbbaurechtsverordnung wurde am 30:11.2007 in "Gesetz
Uber das Erbbaurecht” (Erbbaurechtsgesetz --ErbbauRG) um-
benannt.

ImmoWertV 2021 Immobilienwertermittiungsverordnung yom 14.07.2021
(BGBI. I'S. 2805)

NHK 2010 Normalherstellungskosten 2010 Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwertes (SW-RL) vom:05:09:2012

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinien-2006

WoFG Wohnraumfdrderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Geset-

zes /zur Reform’ des Wohnungsbaurechts vom 13.09.2001
(BGBI. 1 S. 2376)-mit spaterer Anderung am 01.01.2002, zuletzt
geandert durch Art. 2 Gesetz vom 19.07.2002 (BGBI. | S. 2690)

WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003
(BGBL.I'S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Wohnungseigentumsgesetz Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vam 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt geandert
durch Art. 25 vom 23.07.2002 (BGBI. 1 1994, S. 2850), teilweise
geéandert, 05.12.2014 (BGBI. | S. 1962)

. BV Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung tber wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. 1 1990,
S. 2178), zuletzt geédndert durch Art. 3 Verordnung vom
25.11.2003 (BGBI. | S)
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9. Verzeichnis der Anlagen

Fotos

Ubersichtskarte

Katasterkarte

Geschossplane
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9.2. Ubersichtskarte
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9.4. Geschossplane
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9.1. Fotos

\ ) Ansicht von Stden
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Ansicht von Westen

Ansicht von Nord-Westen
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Hoftor zur Durchfahrt

Durchfahrt
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Durchfahrt

Ansicht von Nord-Osten
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Ansicht Hofseite

Ansicht Hofseite




Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Wertgutachten  Wohnhaus mit Nebengebauden KirchstraBe 9 in Stein-Bockenheim Seite: - 57 -

—_—
Hauseingang

Sanierung unfertig
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% ST

Sanierung unfertig

Holzschadlinge im Deckenbalken
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Dachraum

Dachraum
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Scheune, Ansicht Hofseite

Innenansicht Scheune
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Innenansicht Scheune

Innenansicht Scheune
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Innenansicht Scheune, Zentralheizung des Wohnhauses

Innenansicht Scheune, Oltanks
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Scheune, Rickseite

Scheune, Ansicht von Westen
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Remise, Hofseite

Remise, Hofseite
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Freisitz

Gartenhaus






