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DATUM: 2. SEPTEMBER 2025
Az.. ZV-25-1077

GUTACHTEN
AR

Az.: 1 K 24/25

iiber den Verkehrswert gemal § 194 BauGB (i.S.d. § 194 BauGB)

fiir das mit einem
freistehenden Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 67304 Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

Zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2025 wurde der

Verkehrswert des Grundstiicks mit

330.000,— €

in Worten: Dreihundertdreifligtausend Euro ermittelt.

Die Bewertung musste nach dem &ul8eren Anschein erfolgen,
eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden!

Grundbuch: Eisenberg
Blatt: 1869
Flurstiick-Nr.: 1767
Gemarkung: Eisenberg
GrofBe: 950 m?

Eigentiimer(in):  (s. sep. Aufstellung fiir das Gericht)

Ausfertigsung Nr. 5

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 48 Seiten mit 33 Seiten Gutachtenermittlung
zuziiglich der 8 Anlagen mit 15 Anlagenseiten.

Es wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung fiir meine Unterlagen.
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Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

1. VORBEMERKUNG

1.1 AUFTRAGGEBER, ANLASS
Auftraggeber:

Eigentiimer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Zwangsversteigerungssache:

Wertermittlungs-/ Qualitétsstichtag:

Wertermittlungsgrundlagen:

Rechtl. Grundlagen:

Literatur:

Ubergebene, iiberlassene Unterlagen:

Erhebungen des Sachverstandigen:

Ortsbesichtigung:
Tag:
Teilnehmer (s. sep. Aufstellung):

1.2 SACHVERHALTE

I
Az.: K242 s

Amtsgericht - Vollstreckungsgericht -
67806 Rockenhausen, Kreuznacherstr. 37

Lt. Grundbuchauszug vom 25.04.2025
(s. sep. Aufstellung fiir das Gericht)

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung.
Das Gutachten wurde mit Schreiben vom 28.05.2025 beantragt,
Az.: 1 K 24/25.

Antragsteller(in) / Glaubiger(in)
./.
(s. sep. Aufstellung fiir das Gericht)

11.07.2025 (zugleich Ortstermin)
Siehe auch Anlagen

Baugesetzbuch (BauGB), Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) in der zum Stichtag giiltigen Fassung.

Einschlagige Fachliteratur (sieche Anlage 2)
Keine

Auszug/Einsicht Liegenschaftskataster, Flurkarte, Baugesuch;
Bodenrichtwert des Gutachterausschusses, Grundbucheinsicht;
Auskiinfte sonstiger Behorden.

11.07.2025 u. 17.06.2025

Die Schuldnerin (kurzzeitig);
Der Sachverstindige

1. Es liegen folgende besondere Sachverhalte vor:
Das Gebédude konnte nicht, das Grundstiick konnte tlw. eingesehen werden. Das Grundstiick
muss daher nach dem dufieren Anschein bewertet werden. Der Kaufinteressent moge diesen
Umstand in seinem Gebot angemessen beriicksichtigen. Fiir ggf. vorhandene Bauméngel-/
schiaden, Fertigstellungsarbeiten u. einen Unterhaltungsstau wird ein Abschlag beriicksichtigt.

2. Die Bewertung wurde auf Grundlage der zum 01.01.2022 in Kraft getretenen neuen ImmoWertV
2021 erstellt. Diesbeziiglich sind Ubergangsregelungen vorhanden.

3. Das Gutachten ist anonymisiert, datenschutzrechtliche Angaben sind ausschlieBlich als sep. Auf-
stellung fiir das Gericht in einer zusétzlichen Anlage erstellt worden. Der Gutachter ist vom Amts-
gericht angehalten Interessenten keine weiteren Auskiinfte zu dem Bewertungsobjekt zu erteilen.

4. Der Energicausweis wurde nicht zur Verfiigung gestellt. Diese Immobilie weist baujahrsgemaifie

energetische Mangel auf.

5. Die angeforderten Baupline stammen aus dem Jahr 2013 u. stellen einen Umbau dar. Der vorheri-
ge Altbestand ist nicht vollstdndig dargestellt, so dass weder das Ursprungsbaujahr noch der Altbe-
stand bekannt sind. Die Pldne weichen von der Bauausfiihrung ab u. sind nur bedingt verwendbar.
Der Umbau des Gebéudes ist nicht komplett fertig gestellt, die AuBenanlage ist vernachldssigt.
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Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

I
Az.: K242 s

1.3 ANGABEN ZU DEN RECHTLICHEN GEGEBENHEITEN

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Im Zwangsversteigerungsverfahren werden die Eintragungen
im Grundbuch nicht beachtet.
Ggf. in Abt. II des Grundbuchs bestehende wertbeeinflussende
Rechte sind zusétzl. zu beriicksichtigen bzw. hier ausgewiesen.

Anmerkung:
Schuldverhdltnisse die ggf. im Grundbuch in Abteilung 111 ver-

zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
riicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim
Verkauf geldscht oder ausgeglichen werden.

1.4 ANGABEN ZU MIETERN/PACHTERN

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das mit einem Einfamilienhaus mit Garagenanbau
bebaute Grundstiick. Es ist hierbei eine Wohneinheit mit 2 % Zimmer, Kiiche, 2 Béader u. Terrasse im
Erd- u. Dachgeschoss vorhanden.

Das Wohngebéude ist eigengenutzt.

1.5 ANGABEN ZUM ZUBEHOR

Zubehor wie Maschinen,
Betriebsgegenstinde, usw.: In dem Gebaude konnte kein Zubehor festgestellt werden.
(die Kiiche(n) konnte(n) nicht eingesehen werden).
Eine ggf. vorh. Kiiche ist nicht in der Wertermittlung enthalten.

1.6 ZWANGS-/ INSOLVENZVERWALTER

Eingetragen als Verwalter: Im Grundbuch nicht eingetragen.
Insolvenzverwalter: Im Grundbuch nicht eingetragen.
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Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

I
Az.: K242 s

2.  GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 LAGE

Grofirdaumige Lage:

Demografische Situation; Quelle:

el R o

Bevolkerungsentwicklung:

Arbeitsplatzzentralitét:
Arbeitslosenanteil:
Zentralitdtskennziffer:
Ausldnderanteil:
Kaufkraftkennziffer:

Ort und Einwohnerzahl:

Einrichtungen u. Infrastruktur:

Ortsteil/Verbandsgemeinde:
Landkreis / Stadt:
Bundesland:
Verkehrslage/Entfernung:

Wohn- und Geschéftslage:

Art und Mal3 der Bebauung:

Immissionen:

Der Donnersbergkreis hat eine Gemarkungsfldche von ca.

645 km? und gehort mit ca. 76.000 Einwohner zu den diinn be-
siedelten Gebieten der West-Pfalz. Dieser Landkreis besteht aus
5 Verbandsgemeinden mit insg. 4 Stiadten u. 77 Ortsgemeinden.
In der Regionalplanung sind Rockenhausen, Kirchheimbolanden
u. Eisenberg als Mittelzentren; Winnweiler, Alsenz und Ober-
moschel als Grundzentren ausgewiesen.

Die Stadt Eisenberg liegt zwischen den Stiadten Kaiserslautern u.
Worms.

Verkehrstechnisch liegt Eisenberg an der Bundesstrafle B 47 u.
der LandstraBBe L 395.

Der nichstgelegene Autobahnanschluss liegt an der A 6 in knapp
5 km, zur A 63 in ca. 8 km Entfernung.

"Die Bertelsmann Stiftung", www.wegweiser-kommune.de

gering riicklaufig

0,9 (noch wohngeprégt)

5,8 % (It. Bundesagentur fiir Arbeit, Stand Juni 2025)
71,5 (Donnersbergkreis) (It. MB-Research, Stand 2024)
rd. 10 - 15 % (Donnersbergkreis) (Bezugsjahr 2023)
96,0 (Donnersbergkreis) (It. MB-Research, Stand 2024)

Die Stadt Eisenberg hat ca. 9.300 Einwohner.
Im Jahre um 763 wurde die Gemeinde erstmals urkundlich
erwahnt.

mittelgute Infrastruktur u. Dienstleistungen,
Schulen, Kindergérten u. Verwaltung

Die Verbandsgemeinde Eisenberg hat ca. 13.000 Einwohner.
Donnersbergkreis, Verwaltungssitz in Kirchheimbolanden
Rheinland-Pfalz

Das Grundstiick liegt am siidlichen Stadtrand. Der Bezirk ist an
den offentlichen Nahverkehr angebunden. Die nichste Bushalte-
stelle befindet sich in direkter Nachbarschatft.

Geschiéfte des tigl. Bedarfs befinden sich im Stadtzentrum

sowie Supermérkte am Stadtrand.

Stellpldtze auf dem Grundstiick sind ausreichend vorhanden. Der
Bahnhof von Eisenberg liegt in rd. 1 km Entfernung.

Befriedigende, unterdurchschnittliche Wohnlage.
Als Geschiéftslage nur bedingt geeignet.

Die Grundstiicke der ndheren Umgebung sind vorherrschend
Wohnbau- u. gemischte Baufldchen, liberwiegend mit 1-2 ge-
schossigen Wohn- u. gemischt genutzten Gebduden bebaut;
Abweichende Bauweise

Uberdurchschnittlich, stirkere Beeintrichtigung;
Auf Grund der Strafle u. des angrenzenden Autohauses sind
stirkere Beeintrachtigungen durch Emissionen vorhanden.
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Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

I
Az.: K242 s

2.2 GESTALT UND FORM
Durchschnittliche Breite u. Lénge, Flur Nr. | GroBe | Breite/Linge | Nutzungsart |
Grundstiicksgrofle, Nutzung: 1767 950 m> ca. 14,5 m x 65 m Gebidude- u. Freiflache
Bemerkungen/Form: Nahezu rechteckige, langgestreckte Grundstiicksform,
Ubertiefe des Grundstiicks
2.3 ERSCHLIEBUNGSZUSTAND
Stralenart: Ausgebaute Hauptverkehrsstrafie
mit regem Verkehr.
Stralenausbau: Voll ausgebaut, Geschwindigkeitsbegrenzung,
Fahrbahn asphaltiert,
beidseitig Gehwege, Straenbeleuchtung
Abgabenrechtliche Situation: ErschlieBungsbeitragsfrei, wiederkehrende Beitrédge;

Eine Anliegerbescheinigung wurde nicht beantragt,
Eventuell ausstehende o. zukiinftige Beitrdge sind
zusitzlich zur Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Hohenlage zur Strafe: Von der Stra3e gering abfallendes Gelidnde, mittlere Hanglage

Anschliisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung: Ver-und Entsorgungsanschliisse,
Wasser aus Offentl. Versorgung, Kanalanschluss;
wahrscheinl. Telefonanschluss vorhanden.

Grenzverhéltnisse,

nachbarliche Gemeinsamkeiten: Einseitige Grenzbebauung des Gebiudes; Bauwichgarage;
Nachbarnebengebédude grenzstindig

Einfriedung: Einfriedung durch Zaun

Baugrund, Grundwasser: (soweit augenscheinlich ersichtlich)

Gewachsener, normal tragféhiger Baugrund,

Grund- bzw. Schichtenwasser kann vorliegen

Anmerkung:

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhdltnisse ohne Grundwasser-
einfliisse vorhanden sind.

2.4 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
(WERTBEEINFLUSSENDE RECHTE UND BELASTUNGEN)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Das Grundbuch von Eisenberg,
Blatt 1869, Stand vom 25.04.2025
hat folgende wichtige/wertbeeinflussende Eintragungen
beziiglich des betroffenen Grundstiicks in Abteilung II:
(auszugsweise, gekiirzt, ohne pers. Eintragungen)

1fd. Nr. Zwangsversteigerung angeordnet
(Amtsgericht Rockenhausen - 1 K 24/25 -)

Bestandsverzeichnis / Herrschvermerk: nicht vorhanden
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Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Eintragungen im Altlastenverzeichnis:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Darstellung im Flachennutzungsplan:
Festsetzung im Bebauungsplan:

Baurecht:

Besondere stiadtebauliche Maf3nahmen:
Denkmalschutz:

Natur-, Wasser- u. Landschaftsschutz:

I
Az.: K242 s

Anmerkung:
Schuldverhdltnisse die ggf. im Grundbuch in Abteilung 111

verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf-
beim Verkauf geloscht oder durch die Reduzierung des Ver-
kaufpreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverun-
reinigungen (z.B. schidliche Bodenverénderungen, Altlasten):
Diesbeziiglich wurden vom Sachverstindigen keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Das Bodeninformationssystem / Bodenschutzkataster
Gemarkung Eisenberg,

Flurstiick Nr. 1767

wurde nicht eingesehen.

Allgemeine Verdachtsmomente einer Altlast liegen nicht vor.
Das Baulastenverzeichnis Gemarkung Eisenberg,

Flurstiick Nr. 1767
wurde nicht eingesehen.

Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen

sind zusétzl. zur Ermittlung zu beriicksichtigen.
Erfahrungsgemdpf sind nach Art, Mafs, Nutzung u. Grundstiicks-
zuschnitt keine zusdtzl. wertrelevanten Baulasten zu erwarten.

M = Gemischte Baufldchen
Es ist kein Bebauungsplan vorhanden.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitit der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Wertbeeinflussende Satzungen sind nicht vorhanden.
Es besteht kein Denkmalschutz.

Es sind keine bes. wertrelevanten Besonderheiten vorhanden.
Das Grundstiick grenzt an den Aullenbereich an.
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Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

I
Az.: K242 s

2.5 ENTWICKLUNGSZUSTAND DES BEWERTUNGSGRUNDSTUCKS
Allgemein:
Die Entwicklungszustinde von Grund und Boden sind in § 3 der ImmoWertV definiert.
Sie werden dort in 4 Stufen eingeteilt:
* Flédchen der Land- und Forstwirtschaft
* Bauerwartungsland
* Rohbauland
* Baureifes Land

* Sonstige Fldchen

Die Bodenwertentwicklung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustands-
stufen lassen sich weder absolut noch relativ generell bestimmen; diese schwanken ortlich, situations-
und konjunkturbedingt sehr stark.

Baureifes Land sind nach Definition in § 3 (4) ImmoWertV Fliachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsédchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Bewertungsgrundstiick:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das mit einem Einfamilienhaus mit Garagenanbau
bebaute Grundstiick im Innenbereich.

Es ist kein Bebauungsplan vorhanden.
Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 (Innenbereich) BauGB zu beurteilen.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen.

Einordnung:

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um baureifes Land. Das riickwértige Grundstiicksgeldnde
liegt bereits im AuBenbereich.
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Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

I
Az.: K242 s

3.  BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUBENANLAGEN

3.1 EINFAMILIENHAUS

Anmerkung:

Art des Gebaudes:

Besonderheiten/Erginzungen:

Baujahr:

Modernisierungen/ Erweiterungen:

Ausfiihrung und Ausstattung:
Konstruktionsart:
Griindung:

Aullenwéande:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Treppenhaus:

Die Auswertung wurde nach den Angaben der Flurkarte durch-
gefiihrt. Fehlende Angaben sind - soweit augenscheinlich er-
sichtlich durch den Ortstermin - ergdnzt worden.

Die Baubeschreibung wurde nach dem dufieren Anschein er-
stellt, tlw. sind iibliche baujahrs-/ gebdudetypische Annahmen
vorhanden. Abweichungen sind daher moglich.

1- geschossiges Einfamilienhaus

- zu Wohnzwecken genutzt

- das Gebédude ist geringfiigig teilunterkellert

- das Dachgeschoss ist ausgebaut

- das Gebéude ist freistehend

- Garage s. Nebengebdude/Anbau

- rechteckige Gebaudeform mit Anbau

- insgesamt eine abgeschlossene Einheit

- Hauseingang erfolgt von der Strafenseite her

- AuBenabmafle: ca. 6 mx 12,5m  (Hauptgebiude)
abziigl. ca. 2mx 5m (Gebauderiicksprung)
zuziigl. ca. Smx 5m (Gebaudevorsprung)

Es liegen keine weiteren Besonderheiten vor.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.
Eswird eine baujahrestypische Ausfiihrung unterstellt und
soweit wie moglich beschrieben!

unbekannt

Folgende Erweiterungen wurden durchgefiihrt:

- notwendige UnterhaltungsmaBinahmen sind erbracht
um 2013: Umbau / Aufstockung

- nicht fertig gestellt

Massivbau
Fundamente aus Beton (Annahme auf Grund des Baujahres)

Kellergeschoss: Massives Mauerwerk
Erd-
Dachgeschoss: Massives Mauerwerk;
mit aufgebrachter Warmeddmmung

Kellergeschoss: Massivwénde aus Mauerwerk
Erd-
Dachgeschoss:  Massiv-, Trockenbau-/Stinderwinde

Kellergeschoss: unbekannt
Erd-
Dachgeschoss:  unbekannt

Kellertreppe: nicht vorhanden
Geschosstreppe: unbekannt
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Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

I
Az.: K242 s

Treppe zum
Dach(spitzboden): unbekannt
AuBlentreppe(n): Massivtreppe
FuBlboden: Konstruktionsart: Estrich / schwimmender Aufbau
Kellergeschoss: unbekannt
Erdgeschoss: unbekannt
Dachgeschoss: unbekannt
Fenster: ausschlieBlich isolierverglaste Kunststofffenster
Fensterbanke:  innen unbekannt
Rollléden: nicht vorhanden
Tiiren: Eingangstiir: Kunststoff-/Alu-Tiirelement mit Lichtausschnitt
- isolierverglast -
Innentiiren: unbekannt

Ter.-/Balkontiir: Material entsprechend den Fenstern ausgefiihrt

Innenansicht:
Wandfldchen: Unbekannt
Deckenflidchen: Unbekannt
Aullenansicht: Fassade: Rauputz
Farbe: ocker/braun (s. Anlagebilder)
Fenster: Farbe: weil3
Sockel: verputzt/gestrichen
Balkon(e): nicht vorhanden
Terrasse(n): teiliiberdachte Terrasse
Holzterrasse
Dachgeschoss:  Satteldach mit Dachziegel/Betondachstein
Eindeckung: Farbe: grau/anthrazit
Dachausfithrung:
Dachform: Satteldach, Flachdach
Dachkonstruktion: Zimmermannsméafiger Dachstuhl
Dacheindeckung: Dacheindeckung aus Dachziegel/Betondachstein,
auf Unterkonstruktion, Flachdach unbekannt
Dachaufbauten: Gaube

Technische Ausstattung/ Installationen:

Anmerkung:
Beim Gutachten wird von einer vélligen Funktionsfihigkeit

der technischen Einrichtungen ausgegangen.

Elektroinstallation: Einfache bis durchschnittl. Ausstattung
- Telefonanschluss
- nur einfache Funkklingel
Sanitére Installation: Bad: unbekannt
Ausstattung: unbekannt, konnte nicht eingesehen werden

weitere Bader: im Dielenbereich vorhanden

Kiichenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten;
s. entsprechend Angaben zum Zubehor
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Heizung:") unbekannt, wahrscheinl. Zentralheizung
Brenner: unbekannt
Baujahr: s. Baujahr Um-/Anbau
Warmwasserversorgung: unbekannt, wahrscheinl. zentral {iber Heizung
Besondere (Betriebs-) Einrichtungen: unbekannt
Besondere Bauteile: KellerauBentreppe, Gaube, Uberdachung
Zustand:
Grundrissgestaltung: Individuell, eingeschrinkte Nutzbarkeit,
fiir das Bauobjekt zeit- und arttypisch.
Belichtung und Besonnung;: gut, alle Rdume belichtet;
Das Bewertungsobjekt ist nach Norden, Westen u. Siiden hin orien-
tiert.
Baustoffe: Massiv, gut, tlw. nur befriedigend erhalten.
Bauschiiden und -miingel: Siehe Bemerkung zu den Sachverhalten;
(& Fertigstellungsarbeiten) Der Sachverstindige stellte nach dem duleren Anschein einige
Mingel/Schéden fest:

(nicht abschlieffende Aufzihlung, erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit)

o Der Kellerbereich ist offensichtlich Altbestand und konnte
feucht sein.

o Die Zugangsstufe vor der Haustiir fehlt.
« Der Sockelbereich ist verschmutzt.

« Die Verkleidung der Decke im Aulenbereich neben dem
Zugang ist nicht fertig gestellt.

« Die KellerauBentreppe ist abgedeckt und war nur im Zu-
gangsbereich einsehbar.

« Die Dicke der Warmeddmmung ist augenscheinlich diinner
ausgefiihrt als im Plan vorgesehen.

Mcngel an den sonst genannten Gebduden/baul. Anlagen:
Garagengebaude:

Das Gebaude befindet sich in einem zum Wohngebaude ver-
gleichbaren, dem Alter u. der Nutzungsart entsprechenden Un-
terhaltungszustand. Feuchteschéden sind bereits vorhanden.

Anmerkung:
Untersuchungen auf Pilzbefall, pflanzliche und tierische Schdd-

linge sowie iiber gesundheitsschddliche Baumaterialien (As-
best, PCB, Dioxin, Furane u. w.) wurden nicht durchgefiihrt.
Weiterhin wurden keine bautechnischen Priifungen (z. B.
Brandschutz, Statik, etc. ...) vorgenommen.

Wirtschaftliche Wertbeeinflussung:
(geméB § 6 ImmoWertV) nur ein abgeschlossenes Zimmer (offener Grundriss),
Keller nur iiber die AuBBentreppe zugénglich

1
) Anmerkung: Das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist am 01.11.2020 in Kraft getreten u. setzt ersetzt die EnEV, das EnEG & das EEWirmeG, diese treten somit aufer Kraft.
Es besteht eine prinzipielle Nachriistpflicht wenn die Heizanlage élter als 30 Jahre ist, oberste Geschossdecken sowie Leitungen u. Armaturen sind zu démmen.

ZV-25-1077 Eisenberg-Ebertsheimer-Str-22-A (Auflen).doc Seite 11/48



Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
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Az IIWIIIIIﬂIIIQIIIIIAIJIII!IIIIAIIIIQII
Unterhaltungszustand: geméll Annahme mittlerer Instandhaltungsstau vorhanden.

Anmerkung:
Eine vorhandene Wertbeeinflussung wird bei dem Ansatz des

Rauminhaltes bzw. bei dem Ansatz des Mietzinses oder der
Wohnfldche beriicksichtigt. Ansonsten wird ein pauschaler
Abschlag als besonderer wertbeeinflussender Umstand in

Abzug gebracht.
Energetische Eigenschaften: gut (baujahresgemal)
Barrierefreiheit: Nicht barrierefrei, Zugang mit einer Stufe
Aullenanlagen: Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom

Hausanschluf} bis zum 6ffentl. Netz, Kanalanschluss;
provisorisch geschotterte, befestigte Flidchen,

provisorisch geschotterter Bereich zur Straf3e hin,
Zugangstiir u. Zufahrtstor, riickwértig: unbekannter Zustand

Terrasse(n)/Freisitz: Holzterrasse
Einfriedung durch Zaun.
Allgemein einfacher, befriedigender aber vernachléssigter Zustand.

3.2 WEITERE GEBAUDE / NEBENGEBAUDE

Art der Gebiude: Vorhandenes Nebengebaude:

Garagengebiude: Nordlich, vor dem Wohngebéude ist eine Bestandsgarage als
Massivgebdaude angebaut. Daran gliedert sich eine gro3ere neue
Garage an. Das Pultdach ist mit Bitumenbahnen abgedichtet.

Das Gebaude ist nur AuBlen verputzt, der neuere Anbau unver-
putzt. Das Garagentor ist als Schwingtor und als Sektionaltor
ausgefihrt.

Sonstige Gebdude/baul. Anlagen: sonstige Gebédude: unbekannt:
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3.3 FLACHEN- UND MASSENANGABEN

Verwendete Unterlagen:

Berechnung der Bruttorauminhalte:

Die Berechnung der Nutz-/Wohnfldchen, sowie der Bruttogrund-
fliche u. des Bruttorauminhaltes wurde von mir durchgefiihrt /
tiberpriift. Diese Berechnungen weichen tiw. von den diesbeziig-
lichen Vorschriften (WoFlV, bzw. DIN 283, II. BV) ab; sie sind

deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die aufgefiihrten Daten sind von mir mit dem fiir den Werter-
mittlungszweck ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Pléne der Baugenehmigung

Die Rauminhalte werden auf Grundlage der Unterlagen ermittelt:

Bauteile DIN 277/1987 Male It. Plan, tlw. grob geschatzt Grundflache |Hoéhe')/Faktor| Rauminhalt
Einfamilienhaus (m) (m?) (m) (m?)
Kellergeschoss 3,88%5,32 20,64 2,20 45,41
Erdgeschoss 11,51*13,08 - 7,04*4,77 - 1,69*4,70 109,03 3,30 359,80
Obergeschoss nicht vorhanden

Kniestock / Dachhaut | 6,74%13,08 88,16 i.M. 1,00 88,16
Dachgeschoss 6,74*13,08 88,16 3,09/2 136,21
Gaube(n), pausch. rd. | 20,00 m?® 20,00 1,00 20,00
Bruttorauminhalt (BRI) gesamt: (gerundet auf volle 10 m?) rd. 650 m?
Bauteile DIN 277/1987 | Male It. Flurkarte, H6hen grob geschatzt | Grundflache | Hohe/Faktor | Rauminhalt
Garagengebdude (m) (m?) (m) (m?)
Grundbau/Bodenplatte | 3,25*5,50 + 5,75*5,50 49,50 0,10 4,95
Erdgeschoss 3,25*5,50 +5,75*5,50 49,50 2,50 123,75
Flach-/Pultdach 3,25*5,50 + 5,75*5,50 49,50 0,25/2 6,19
Bruttorauminhalt (BRI) gesamt: (gerundet auf volle 5 m?) rd. 135 m®

1
) Die Geschosshohen sind tlw. auf iibliche o. durchschnittliche Geschosshdhen angepasst. Alternativ kann ein gesonderter Abzug fiir iiberhohe Geschosse erfolgen.
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Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
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Az.:

OO O
1TK24 /25

Berechnung der Bruttogrundfldche: Die Bruttogrundfliche (BGF) wird iiber die bebauten Grundstiicks-
flachen in allen (nutzbaren) Geschossen ermittelt:

Bauteile DIN 277/1987 MaRe It. Plan, tlw. grob geschétzt Grundflache Anzahl |Geschossflache
Einfamilienhaus (m) (m?) Geschosse (m?)
Kellergeschoss 3,88%5,32 20,64 1 20,64
Erdgeschoss 11,51*13,08 - 7,04*4,77 - 1,69*4,70 109,03 1 109,03
Obergeschoss nicht vorhanden
Dachgeschoss 6,74*13,08 88,16 1 88,16
Bruttogrundfldche (BGF) gesamt:  (gerundet auf volle 1 m?) rd. 218 m?
MaRe It. Flurkarte, Hohen grob ge-
Bauteile DIN 277/1987 schétzt Grundflache Anzahl  |Geschossflache
Garagengebdude (m) (m2) Geschosse (m2)
Kellergeschoss nicht vorhanden
Erdgeschoss 3,25%5,50 + 5,75*5,50 49,50 1 49,50
Dachgeschoss nicht vorhanden
Bruttogrundflache (BGF) gesamt:  (gerundet auf volle 1 m?) rd. 50 m?
Bruttorauminhalt (BRI): Einfamilienhaus: ca. 650m’
Garagengebaude: ca. 135m?
sonstige Gebidude: unbekannt: ca. - m’
Bebaute Flache (BF): Einfamilienhaus: ca. 109 m?
Garagengebaude: ca. 50m?
sonstige Gebdude: unbekannt: ca. — m?
Bruttogrundfliche (BGF): Einfamilienhaus: ca. 218 m?
Garagengebdude ca. 50m?
sonstige Gebédude: unbekannt: ca. — m?
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OO O
1TK24 /25

Wohn- u. Nutzflachen:
Einfamilienhaus Flache It. Plan/Teilaufmaf, grob geschatzt | Grundflache Faktor Einzelflache
Erd- u. Dachgeschoss:
mit 2 '» Zimmer, Kiiche, 2 Bider (m2) (m2) (m?)
u. Terrasse
Wohnen 26,44 26,44 0,97 25,65
Essen / Flur 14,98 + 3,22 18,20 0,97 17,65
Kiiche 20,51 20,51 0,97 19,89
Bad 5,41 5,41 0,97 5,25
Abstellr. 3,30 3,30 0,97 3,20
Dachgeschoss
Schlafen 22,20 22,20 0,97 21,53
Bad 13,97 13,97 0,97 13,55
Flur 5,22 5,22 0,97 5,06
Technikr. 4,84 4,84 0,97/2 2,35
Balkon nicht vorhanden
Terrasse berlicksichtigt mit 25 m? 25,00 1/4 6,25
Wohnfléache 1) gesamt: (gerundet auf volle m?) rd. 120,00
Die Wohnflache betragt somit insgesamt ca. 120 m?*

1
) Die Wohn- u. Nutzflichen sind tlw. um Korrekturfaktoren ergénzt, man klassifiziert daher die ermittelten Fléchen als so genannte "wohnwert- bzw. nutzwertabhiangige" Gesamtflachen.
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Berechnung der baulichen Nutzung, wertrelevante GFZ (WGFZ): ')
B . nutzbare Ge- N
Bebautes Grundstiick ebaute Flache schossflche Voll- Geschossfldche
geschosse
(m?) (m?) (m?)
Einfamilienhaus 109 1 109
wertrelevantes
Dachgeschoss 88 0,75 66
Garagengebaude 50 1 50
Flachen insgesamt: 159 225
Grundflachenzahl: Verhdltniszahl von bebauter Fliche zur Grundstiicksfliche
GRZ= 159 m?* 950 m> =0,17
Geschossfldchenzahl: Verhdltniszahl von der Geschossfliche zur Grundstiicksfldche

GFZ= 225m%* 950 m>  =0,24

3.4 ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG

Das Gebiude konnte nicht, das Grundstiick konnte tlw. eingesehen werden. Das Grundstiick muss daher
nach dem &ufleren Anschein bewertet werden. Der Kaufinteressent moge diesen Umstand in seinem
Gebot angemessen beriicksichtigen. Fiir ggf. vorhandene Baumingel-/ schiden, Fertigstellungsarbeiten
u. einen Unterhaltungsstau wird ein Abschlag beriicksichtigt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaute
Grundstiick in Eisenberg. Ausgefiihrt ist ein Einfamilienhaus mit einem Garagengebéude. Bei der Bau-
ausfiihrung handelt es sich um einen Massivbau.

Fiir eine derartige Nutzung ist das Gebédude in einem dem Nutzungs-, Umbau u. Renovierungsfortschritt
entsprechenden Zustand. Es sind noch notwendige Investitionen zu tatigen.

Das Wohngebéude ist eigengenutzt.

Es ist insg. eine abgeschlossene Wohnung vorhanden.

Der bauliche Zustand ist als gut, tlw. nur ausreichend einzustufen.

Die energetischen Eigenschaften sind als gut (baujahresgeméf) einzuordnen.

Die Qualitéit der Bauausfithrung und der Baustoffe ist ein normaler, durchschnittlicher Standard.

Es bestehen nach dem &ufleren Anschein einige Bauméngel/Bauschdden sowie ein geméll Annahme
mittlerer Unterhaltungsstau.

Wirtschaftliche Wertminderung(en) sind vorhanden: nur ein abgeschlossenes Zimmer (offener Grundriss),
weiterhin ist der Keller nur tiber die AuBentreppe zuginglich.

Zustand der Auflenanlage: Allgemein einfacher, befriedigender aber vernachléssigter Zustand.

1 N
) Das MaB baulichen Nutzung erfolgt nur grob tiberschlagig zur Uberpriifung der Ausnutzung. Die Werte konnen daher mit den nach § 18-21a BauNVO errechneten Werten abweichen.
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG
ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire."

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstiicks-
kaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss ei-
nen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermitt-
lung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.

4.1 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des Be-
wertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte libli-
cherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 = 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude (Wert des
Normgebdudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)—Einrichtungen) und
dem Wert der AuBlenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen AuB3enanlagen) ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (Beurteilung des marktiiblich u.
tatsidchlichen erzielbaren Ertrags) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. §§ 24 - 26 & §§ 40 - 45 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (§ 13 ImmoWertV).

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeméf3 zu beriicksichtigen.
Dazu zéhlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhéltnisse,
e Baumangeln und Bauschiden,
e baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte),

ZV-25-1077 Eisenberg-Ebertsheimer-Str-22-A (Auflen).doc Seite 17/48



Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

I
Az.: K242 s

e Bodenverunreinigungen,
e Bodenschitze sowie,
e grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

4.2 BODENWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. (vgl. §§ 13 u. 14 i.V. mit § 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwert-
ermittlung herangezogen werden (§ 13 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezo-
gen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick (objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert, s. § 26 ImmoWertV) in den wert-
beeinflussenden Umstdnden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.1 BODENRICHTWERT

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte bei
dem zustdndigen Gutachterausschuss entnommen.

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

Der Bodenrichtwert betrdgt in der Lage des
Bewertungsobjektes zum Stichtag 01.01.2024: 195 €/m?

Die Bodenrichtwertzone ist wie folgt definiert: Zone: 1052

Art der Nutzung: Bauflidche/ Baugebiet: B/MI baureifes Land / Mischgebiet

MaB der Nutzung: I Anzahl der Vollgeschosse
Richtwertgrofe des Grundstiicks: 350 m? GroBe / ErschlieBungstiefe
Geschossfldache des Grundstiicks: - GFZ = Geschossflachenzahl
Bauweise: o o=offene / g=geschlossene Bauweise
ErschlieBungsabgabenrechtlicher Zustand: frei

Besonderheiten: keine
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4.2.2 BODENWERT

Es wird der ausgewiesene Richtwert als Bodenwert fiir angemessen gehalten. Das Grundstiick ist beziig-
lich der GrundstiicksgroBe u. baul. Ausnutzung vom Richtwertgrundstiick verschieden.

Es wird daher eine Anpassung an den Bodenrichtwert als notwendig erachtet.

Zuschldge/Abschlidge zur Anpassung an Grundstiicksmerkmale u. Zustand des Bewertungsgrundstiicks
(vgl. insbesondere § 16 ImmoWertV), namentlich:

Bodenrichtwert 195,— €/m?

e Zeitanpassung, konjunktureller Zu-/Abschlag (rd. 2%) + 4,-€m?

¢ Aufteilung in Wertzonen, s. unten

objektspezifischer angepasster Bodenrichtwert =rd. 199,— €/m?

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhan-
denen Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung des Verhéltnisses der Mal3e der baulichen Nut-
zung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag wie folgt geschétzt:

Baureifes Land, ErschlieBungsbeitragszustand: frei

Flurstiick-Nr. Grofie Bodenwert Wert gesamtes | Anteil Bodenwert
Flurstiick Flurstiick

Flurst.-Nr. 1767 950 m?

davon fiktiv:
Wohnbauflache 450 m? x  199,- €/m? = 89.550,— € rd. 89.600,— €
Vorder-Hinterand 350 m? x  100,— €/m?> = 35.000,— € rd. 35.000,— €
Gartenland 150 m?> x  15-€/m?= 2.250,-€ rd. 2.300,- €
insgesamt: 950 m? (gerundet auf volle Tausend)  rd. 127.000,— €
Die Bodenwertermittlung ergab einen
Bodenwert des Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag von rd. 127.000,— €
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4.3 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt
sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitali-
sierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung
fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

REINERTRAG, ROHERTRAG - § 31 IMMOWERTV

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung
des Rohertrages sind die marktiiblichen u. tatsdchlichen Mieten zugrunde zu legen. Der Reinertrag er-
gibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN - § 32 IMMOWERTV

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelméBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernah-
men gedeckt sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskos-
ten, und das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten (i.' S. § 556 (1) BGB).

OBJEKTSPEZIFISCH ANGEPASSTER LIEGENSCHAFTSZINSSATZ - § 33 IMMOWERTV

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBle im Ertragswertverfahren. Er wird regelmifig aus
Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrige) abgeleitet. Welcher Zinssatz (Lie-
genschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und
dem zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnisse.
Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit denen Verkehrswerte im
Durchschnitt marktiiblich verzinst werden, er ist an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts an-
zupassen.

BARWERTFAKTOR - § 34 IMMOWERTV

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der Restnutzungsdau-
er und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Er wird nach folgender Formel ermittelt: B = Lﬂ * q_—ll
q q-
mit n = Restnutzungsdauer

p = Liegenschaftszinssatz (mit ¢ = [ +p)

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 IMMOWERTV

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
geméBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE - § 8 IMMOWERTV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie bspw. eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel o. Bauschdden sowie abweichende Ertrige
konnen, durch marktgerechte Zu-/ Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.
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ERLAUTERUNG DER WERTERMITTLUNGSANSATZE

ROHERTRAG

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme einer marktiiblich erzielbaren bzw. der tatsdchlichen Miete.
Sollte ein Unterhaltungsstau vorliegen, sind diese Mieten nicht erzielbar. Dieser Umstand wird durch
entsprechende Abschlédge beriicksichtigt.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage zur ImmoWertV beriicksichtigt u. jéhr-
lich fortgeschrieben. Diese sind pro Quadratmeter Wohnfldche, pauschaliert oder prozentual vom Roh-
ertrag ausgewiesen.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

aus dem entsprechenden Landesgrundstiicksmarktbericht, bzw. Sprengnetter Bd. II,
sowie Angaben des Ortlichen Gutachterausschusses u. sonstiger regionaler Grundstiicksmarktberichte.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

s. Sachwertermittlung.

RESTNUTZUNGSDAUER EINFAMILIENHAUS

zum Bewertungsstichtag: 11.07.2025
tatséchliches Baujahr: unbekannt
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahre
rechnerisches, tatsdchliches Alter: unbekannt
rechnerische, iibliche Restnutzdauer: unbekannt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 53 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Grund
des dulleren Anscheins,

der Bauausfiihrung u. des Erhaltungszustandes

nach Beseitigung vorhandener

Maingel/Schéden u. des Unterhaltungsstaus

ohne weitere Modernisierungen

auf 53 Jahre geschétzt.

Durch die modifizierte Restnutzungsdauer liegt hierdurch
eine um 53 Jahre verldangerte Nutzungsdauer vor.

Dies entspricht einem fiktiven Baujahr von 1998.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer Einfamilienhaus (u. fiktives Baujahr):

Das errichtete Gebdude wurde mit Anbau u. Aufstockung modernisiert. Entsprechend des Baujahres,
des vorhandenen Altbestandes, des Anbaus u. der Aufstockung wird ein gewogenes Baujahr von 1985
angesetzt.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden zunédchst mit Hilfe der Punktrastermethode
auf Grundlage der einzelnen Modernisierungselemente gewichtete Modernisierungspunkte vergeben.

Die ModernisierungsmafBnahmen werden nach dem duleren Anschein geschitzt, stirkere Abweichun-
gen sind daher moglich.

Hieraus ergeben sich 13 Modernisierungspunkte (max. 20 Punkte). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungselemente (vorrangig in den letzten 15-20 Jahren) | Punkte

Durchgefiihrte ModernisierungsmafBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Wérmeddmmung im Dach

bzw. Ddmmung der obersten Geschossdecke 4
Einbau isolierverglaster Fenster bzw. AuBlentiiren 2
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) 1
Modernisierung der Heizungsanlage 1,5
Wirmedammung der Aullenwénde 2,5
Modernisierung von Biadern 1
Modernisierung Innenausbau, z.B. Decken, FuBbdden u. Treppenraum 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung -
Summe 13,0

Unterstellte Modernisierungsmafinahmen

Behebung Unterhaltungsstau (ohne Modernisierung)
u. Schadensbeseitigung 0,0

Summe 0

Ausgehend von 13 Modernisierungspunkten ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad
"liberwiegend modernisiert" zuzuordnen.
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4.3.1 WERTERMITTLUNG EINFAMILIENHAUS

Az.:

OO O
1TK24 /25

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblichen (Netto-Kalt-)Miete u. unter Be-
riicksichtigung der tatséchlichen Miete (soweit bekannt) durchgefiihrt (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Gebéaude: Mieteinheit Wohn-"bzw : marktiibliche (Netto-Kalt-)Miete
Einfamilienhaus Nutzflachen o
(m?) (€/m?) | monatl. (€) | jdhrlich (€)
Erd- u. Dachgeschoss | 2 %2 Zimmer, Kiiche, 2 Bader
u. Terasse ca. 120 10,25 1.230,00 14.760,00
Sonstige Flachen: nicht vorhanden
Garage/Nebengeb.: | Garagengebaude als Zuschlag 70,00 840,00
marktiibliche jidhrliche (Netto-Kalt-)Miete (insgesamt) 15.600,00 €
Bewirtschaftungskosten gem. ImnmoWertV  Einfamilienhaus Einzelkosten
o Verwaltungskosten: 1 Whg.x359€ 359,00 € 70,50 € rd. 429,50 €
o Instandhaltungskosten: 14,00 €/m? 1.680,00 € 159,00 € rd. 1.839,00 €
o Mietausfallwagnis, insg.: 2% vom Rohertrag, rd. 312,00 €
entspricht rd. 16,5 % der jéhrlichen [Netto-Kalt-]Miete '), - 2.580,50 €
mindestens jedoch 18 %, rd. 2.808,00 €, somit zusitzl. Beriicksichtigung von — 227,50 €
jahrlicher Reinertrag = 12.792,00 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der
den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. ggf. Bodenwertermittlung, bebaute Teilfldche
2,50 % von 127.000,— € (Liegenschaftszinssatz « Bodenwert) - 3.175,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 9.617,00 €
Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV):
bei p= 2,50 % objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz
und n= 53 Jahren Restnutzungsdauer * 29,193
Ertragswert der baulichen Anlagen = 280.749,08 €
Bodenwert des Grundstiicks (s. Bodenwertermittlung) + 127.000,00 €
Vorléaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 407.749,08 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Baumiingel-/schiiden, Fertigstellungsarbeiten sowie Unterhaltungsstau
(s. Sachwertermittlung) - 35.000,00 €
Sonstige Besonderheiten: wirtschaftliche Einschrinkungen
(s. ggf. Sachwertermittlung) — 15.000,00 €
Beriicksichtigung: keine Innenbesichtigung erméglicht - 20.000,00 €
Ertragswert = 337.749,08 €
Die Ertragswertermittlung ergab einen
Ertragswert des Grundstiicks von rd. 338.000,— €

1) Bewirtschaftungskosten gemafl Anlage ImmoWertV, mit entspr. jdhrlicher Anpassung. Es werden mind. 18 %, max. 30 % berticksichtigt.
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4.3.2 DARSTELLUNG MEHRPERIODISCHER ERTRAGE

g
Z.. 1K247/25

Im Folgenden wird zum besseren Verstindnis die Entwicklung des Cashflows (Geldflusses), hier als
Darstellung mehrperiodischer Ertrége iiber die ersten 10 Jahre, gemaB § 30 InmoWertV gezeigt.

Es sind keine unterschiedlichen periodischen Ertrdge vorhanden bzw. zu erwarten. Die Reinertrage
werden daher mit den gleichen Betrdgen beriicksichtigt. Die Herleitung des jéhrlichen Reinertrages ist
auf der vorherigen Seite ausgewiesen. Gegebenenfalls vorhandene besondere objektspezifische Grund-

stiicksmerkmale sind am Ende der Berechnung als sep. Besonderheiten beriicksichtigt.

Jahr/ Reinertrag Diskontierungs- Barwerte der Reinertrige
Zeitraum faktor
1. Jahr 12.792,00 € 0,97560976 12.480,00 €
2. Jahr 12.792,00 € 0,95181440 12.175,61 €
3. Jahr 12.792,00 € 0,92859941 11.878,64 €
4. Jahr 12.792,00 € 0,90595064 11.588,92 €
5. Jahr 12.792,00 € 0,88385429 11.306,26 €
6. Jahr 12.792,00 € 0,86229687 11.030,50 €
7. Jahr 12.792,00 € 0,84126524 10.761,46 €
8. Jahr 12.792,00 € 0,82074657 10.498,99 €
9. Jahr 12.792,00 € 0,80072836 10.242,92 €
10. Jahr 12.792,00 € 0,78119840 9.993,09 €
Summe der Barwerte 1. - 10. Jahr rd. 111.956,39 €

Restwertermittlung:

11.-53. Jahr

Barwertfaktor

Bodenwert

12.792,00 €
26,166

334.715,47 €

127.000,— €

[2,50%; 43 Jahre]
x 0,78119840

x 0,27016876 (diskont. iiber 53 Jahre)

Baumingel-/schiaden, Fertigstellungsarbeiten sowie Unterhaltungsstau

Sonstige Besonderheiten: wirtschaftliche Einschrankungen

Beriicksichtigung: keine Innenbesichtigung ermdglicht

Ertragswert des Grundstiicks

rd.

261.479,19 €

3431143 €

35.000,00 €
15.000,00 €

20.000,00 €

338.000,— €

Anmerkung:

Durch die Beschrinkung der Genauigkeiten des Barwertfaktors auf drei Stellen bzw
rungsfaktoren (Abzinsungsfaktoren) auf acht Stellen sind Rundungsfehler vorhanden.

. der Diskontie-
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4.4 SACHWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES
Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der
baulichen Anlagen (Gebdude und baulichen AuBenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der
Grundlage von Herstellungskosten ermittelt. Der Wert der Aufenanlagen (bauliche und sonstige Au-
Benanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschétzt werden.

HERSTELLUNGSKOSTEN - § 12 & § 36 IMMOWERTV

Die Normalherstellungskosten NHK basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Perioden
mit annéhernd gleiche Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ver-
schiedene Index- Basisjahre zuriickgerechnet - u.a. 1913, 1995, 2000/ 2005 & 2010 -.

Durch die Gliederung nach zeittypischen Bauweisen ist eine ausreichende Unterscheidung hinsichtlich
des Ausbau- und Ausstattungsgrades im Erstellungsjahr moglich. Die Werte unterstellen eine normale
Unterhaltung und Erneuerung.

Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter iiber Jahr(zehnt)e hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010, s. Anlage 4 ImmoWertV) beziehen sich auf die Brutto-
Grundflache (BGF) und verstehen sich inklusive Mehrwertsteuer und eingerechneten Baunebenkosten.
Altere Indexe haben sich auf den Bruttorauminhalt ohne Baunebenkosten bezogen.

Zusitzlich zu diesen Normalherstellungskosten sind noch besonders zu veranschlagende Bauteile, be-
sondere Betriebsanlagen und Aullenanlagen zu erfassen.

ALTERSWERTMINDERUNG - § 38 IMMOWERTV

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer. Die Alterswertminderung wird gleichméBige Wertminderung auf der Basis der sachver-
standig geschitzten Restnutzungsdauer und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

WERTMINDERUNG WEGEN BAUMANGEL UND BAUSCHADEN - § 8 (2) IMMOWERTV

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebédude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung -, sie konnen sich auch als funktionale od. dsthetische Méngel durch
die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkun-
gen oder als Mangelfolgeschaden zuriickzufiihren.

Die diesbeziiglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zur Besei-
tigung der - behebbaren - Schiaden und Méngel aufzuwenden sind.

Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder durch auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-
mittlungen erfolgen. Hierbei sind, dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entsprechende, marktgerechte
Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen.

Der Sachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur tiberschldgig schdtzen, da

» nur zerstorungsfrei, augenscheinlich untersucht wird,

ZV-25-1077 Eisenberg-Ebertsheimer-Str-22-A (Auflen).doc Seite 25/48



Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

I
Az.: K242 s

» grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.
(Dazu ist die Beauftragung des entsprechenden Sachverstindigen notwendig)

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung in diesem
Sinne als objekt- und zustandsnah ohne jegliche Bestandsaufnahme oder Vorplanung i.S.d. Phasen der
Architektenplanung nach § 15 HOAI anzusehen sind.

GESAMTNUTZUNGSDAUER - § 4 (2) IMMOWERTV

Die Gesamtnutzungsdauer GND bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemiller Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Nach der vorherrschenden Meinung ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer iiber-
wiegend auf 25 bis 80 Jahre mit fallender Tendenz begrenzt. Die Verkiirzung ergibt sich aus den in
immer kiirzer werdenden Abstinden vorzunehmenden Modernisierungsmafinahmen.

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 (3) IMMOWERTV

Als Restnutzungsdauer RND bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

WEITERE GRUNDSTUCKSMERKMALE - § 5§ IMMOWERTV

Sonstige bisher durch die Wertminderung wegen Alters und Bauméngel und Bauschidden noch nicht
erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Umstinde (insbesondere wirtschaftliche Uberalterung, ii-
berdurchschnittlicher Erhaltungszustand aber auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen, d.h.
Abweichungen der tatsdchlichen Miete von der marktiiblichen Miete) werden einzelfallbezogen in ge-
eigneter Weise durch Zu- bzw. Abschlége beriicksichtigt.

Hierzu gehoren insbesondere eine Abweichung der Art u. Mal} der baulichen Nutzung, der beitrags-
rechtliche Zustand, Lagemerkmale u. Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks.

OBJEKTSPEZIFISCH ANGEPASSTER SACHWERTFAKTOR - § 39 IMMOWERTV

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln. Das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sach-
wert des Grundstiicks® ist in aller Regel nicht mit diesen Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels der Sachwertfaktoren, die empirisch aus
Kaufpreisen abgeleitet wurden. Diese stellen die allgemeinen Wertverhéltnisse des Grundstiickmarktes
dar.

Der objektspezifische angepasste Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 zu
priifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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ERLAUTERUNG DER WERTERMITTLUNGSANSATZE

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 angesetzt. Die
Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Bruttogrundfldche* oder ,,€/m?
Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer und den Baunebenkosten.

BAUPREISINDEX

Der Baupreisindex wurde beim Statistischen Bundesamt aktuell recherchiert.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den Herstellungskosten NHK 2010 bereits enthalten.

RESTNUTZUNGSDAUER

Der Wertermittlung ist die Restnutzungsdauer RND entsprechend der Differenz aus iiblichen Gesamt-
nutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlagen am mafBigeblichen Stichtag zugrunde gelegt.

Sind iiberdurchschnittliche Sanierungs- und Renovierungsarbeiten durchgefiihrt worden, welche die
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen verldngern, so wird ein fiktives Baujahr angenommen. Die
Restnutzungsdauer gibt dann die noch zu erwartende wirtschaftliche Nutzungsdauer an.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer GND ergibt sich aus der Objektart und ist der Anlage 2 der Immo-
WertV entnommen.

ALTERSWERTMINDERUNG

Die Alterswertminderung erfolgt als gleichméfBige Wertminderung (Lineare Wertminderung).

WERTMINDERUNG WEGEN BAUMANGEL UND BAUSCHADEN

Eventuell vorhandene Bauschiaden bzw. Baumingel werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage
fiir ihre notwendigen Beseitigungskosten bzw. hierdurch bedingten Wertminderungen quantifiziert. Es
wird empfohlen bei gravierenden Bauschéden einen qualifizierten Sachverstdndigen zu beauftragen.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

werden pauschal bzw. prozentual durch Zu- bzw. Abschlédge beriicksichtigt.

SACHWERTFAKTOR
Anpassung an den Grundstiicksmarkt durch Zu- oder Abschlége.
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4.4.1 ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den in der InmoWertV in Anlage 4 ausgewiese-
nen NHK 2010 Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstin-
digen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:  1-2 Familienhaus
Gebidudetyp: Typ 1.21 (Dach ausgebaut), freistehend, nicht unterkellert, 1 Vollgeschoss

Ermittlung Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr (NHK 2010): Gebiudestandard

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%e] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuB3entiiren 11,0 % 0,3 0,7
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 1
Deckenkonstruk. u. Treppen 11,0 % 1
FuBboden 5,0 % 1
Sanitireinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1
Sonstige techn. Ausstattung 6,0 % 1
insgesamt 100,0 % - % - % 68.8 % 31,2 % - %

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standard- tabellierte relativer Gebdude relativer
stufe NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790 - —
2 875 - -
3 1.005 68,8 691,44
4 1.215 31,2 379,08
5 1.515 - -
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.070,52
gewogener Standard = 3,3

unterkellert
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.070,52 €/m?> BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gema3 NHK 2010

* () Wohnungsgrofle x 1,03

Korrektur- und Anpassungsfaktoren: sonstige
¢ Abschlag fiir Teilunterkellerung
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

0,98
1.080,58 €/m*> rd. 1.081 €/m*> BGF

X

Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen (vorgegebene Standardtexte, nur bedingte Ubereinstimmung!)

Aullenwinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedar
verbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995);

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z. B. Naturschiefer); Warmedammung (nach
ca. 2005)

Standardstufe 3 & 4

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallr
aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995) ;

Standardstufe 3 & 4 | glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brettschichtholz, schwere:
Massivflachdach; besondere Dachformen, z. B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, tiberdurchschnif
Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und Aullentiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladden (manuell); Haustiir mit zeitgemaRem Warmeschutz (nach
ca. 1995);

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollldden (elektr.); hoherwertige Tiranlage
z. B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Standardstufe 3 & 4

Innenwiande und -tiiren

nicht fragende Innenwénde in massiver Ausflihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefilllte Sténderkonstruktionen;

Standardstufe 3 .
schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u. Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich); geradlaufige Trep-

Standardstufe 3 pen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Fuflbéden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitireinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest;
Standardstufe 3 & 4 | 1-2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Wand- und Boden-
fliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und

Standardstufe 3 I
Kippsicherungen
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I
Az.: K242 s

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Garagengebaude

Nutzungsgruppe:  Garagengebéude, Einzel-/Mehrfachgaragen
Gebidudetyp: Typ 14.1, nicht unterkellert, 1 Vollgeschoss (einfache Bauausfiihrung)
Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBlenwinde, Konstruktion 60,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1
Innenwénde und Tiiren 10,0 % 1
FuB3béden 10,0 % 1
Sonstige, techn. Ausstattung 5% 1
insgesamt @ 3,3 100,0 % - % - % 70,0 % 30,0 % - %
Standard tabellierte relativer Gebaude- relativer
stufe NHK 2010 standardanteil NHK 2010 -Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 _ _
2 > _
3 245 70,0 171,50
4 485 30,0 145,50
5 780 — -
gewogener Standard = 3,3 standardbezogene NHK 2010 = 317.00

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 317,00 €/m?BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gema3 NHK 2010

* nicht vorhanden x 1,00
Korrektur- und Anpassungsfaktoren: sonstige

* l-seitig angebaut x 0,97

e UbergroBe x 0,85
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiaude = 261,37 €m?

rd. 261 €/m?> BGF
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4.4.2 ERMITTLUNG DER GEBAUDEWERTE

I
Az.: K242 s

Gebiude:

Garagengebaude
Typ:
14.1
Einzel-Mehrfachgaragen
1 Voligeschoss

Einfamilienhaus
Typ:
1.21 (Dach ausgebaut)
1-2 Familienhaus
1 Voligeschoss

Berechnungsbasis (Grunddaten) "
¢ Brutto-Rauminhalt (BRI)

e Brutto-Grundflache (BGF)

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF)

Anmerkung Berechnungsbasis:

nicht unterkellert

135 m?
50 m?

freistehend, nicht unterkellerd
650 m?
218 m?
120 m?

Die Berechnung wird auf Grundlage von Kenndaten be-
ziiglich der Geometrie des einzelnen Baukérpers erstellt.

Normalherstellungskosten (2010) 261 €/m? 1.081 €/m?
Baupreisindex zum Stichtag 11.07.2025 188.6 188.6
(BP12015=100) 90,1 (2010) 169,9 (Stichtag) ’ ’

e NHK am Stichtag [NHK (2010) x BPI/100] 49225 €/m? 2.038,77 €/m?

Anmerkung Baupreisindex:

Der Baupreisindex wird auf 2010 bezogen. Dieser Index
wird auf den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Herstellungswert (mit BNK)
[NHK x BGF]

24.612,50 €

444.451,86 €

Anmerkung Herstellungswert:

Gebdudeherstellungswert inklusive der Baunebenkosten.

Alterswertminderung linear linear
o Gesamt-(GND)/Restnutzdauer (RND) 601J./401]. 801J./531].
e Alterswertminderungsfaktor * 0,667 * 0,663
e entspricht einem Abzug von - 8.195,96 € - 149.780,28 €

Anmerkung Alterswertminderung:

Beriicksichtigt die wirtschaftl. Restnutzdauer der Gebdude.

Zeitwert (incl. BNK) 16.416,54 € 294.671,58 €
e besondere Bauteile: (als Zuschlag)
KellerauRentreppe, Gaube, Uberdachung 7.500,00 €
e besondere Einrichtungen: (als Zuschlag)
unbekannt
e sonstige pausch. Gebdudewerte: Gebaude: unbe-
Garagenvordach kannt 750,00 €
Gebiudezeitwert (incl. BNK) 17.166,54 € 302.171,58 €
Sachwert der baulichen Anlagen = 319.338,12 €
Wert der Auflenanlagen pauschal (ca. 2,5% des Gebdudezeitwertes) + 8.000,00 €
Wert der baulichen Anlagen und Aufienanlagen = 327.338,12 €
Bodenwert des Grundstiicks (s. Bodenwertermittlung) + 127.000,00 €
vorliufiger Sachwert des Grundstiicks = 454.338,12 €

1
) Die Berechnung der Nutz- und Wohnfléchen, sowie der Bruttogrundfliche u. des Bruttorauminhaltes u. wurde von mir durchgefiihrt / iiberpriift. Diese Berechnungen weichen tlw. von
den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; II. BV, WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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4.4.3 ANPASSUNG AN DEN GRUNDSTUCKSMARKT

Die Geschiftsstelle des zustindigen Gutachterausschusses verdffentlicht keinen Grundstiicks-
marktbericht, weiterhin sind regionale u. der Landesgrundstiicksmarktbericht (LGMB) vorhanden.

Fiir den ortlichen / regionalen Grundstiicksmarkt gibt es nur die im LGMB ver6ffentlichten Marktan-
passungsfaktoren fiir das Sachwertverfahren (Sachwertfaktoren). Die Recherche in den einschliagigen
Veroffentlichungen (Mietspiegel, IVD-Preisspiegel, Regionalfaktoren) zeigt, dass sich der ortliche
Grundstiicksmarkt ndherungsweise bundesdurchschnittlich verhdlt. Es hat sich bestétigt, dass das
Marktverhalten im Wesentlichen von folgenden Einflussfaktoren abhéngig ist.

e der Objektart
* der Hohe des vorldufigen Sachwerts
* der Region (Bodenrichtwert als Indiz der Kaufkraft- u. Nachfragesituation)

Zusitzlich wird in dieser Wertermittlung auf regionale und bundesweite Erfahrungswerte zuriickge-
griffen, die in Sprengnetter Bd. III, 3.03 ff veroffentlicht sind.

Der Markt fiir derartig genutzte Objekte orientiert sich am Sachwert.

Danach liegen die Kaufpreise fiir vergleichbare Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirt-
schaftskraft, d.h. gleichem Bodenwertniveau ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(d.h. ohne wesentliche Bauméngel und Bauschdden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am Werter-
mittlungsstichtag unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwertes. Auf Grund der Lage u. der Art des
Bewertungsobjektes und den sonstigen tatsdchlichen Gegebenheiten wird ein Abschlag in Hohe von
rd. 10 % bis 15 % des vorldufigen Sachwertes als notwendig erachtet.

Vorliufiger Sachwert des Grundstiicks = 454.338,12 €
objektspezifischer Sachwertfaktor * 0,88
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 399.817,55 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(sieche wertbeeinflussende Umsténde)
Baumiingel-/schiiden, Fertigstellungsarbeiten sowie Unterhaltungsstau
(s. weitere Angaben) - 35.000,00 €
Sonstige Besonderheiten: wirtschaftliche Einschrinkungen - 15.000,00 €
Beriicksichtigung: keine Innenbesichtigung ermoglicht - 20.000,00 €
Sachwert = 329.817,55 €
Die Sachwertermittlung ergab einen
Sachwert des Grundstiicks von rd. 330.000,— €

Die Bewertung musste ohne Innenbesichtigung nach dem dufieren Anschein erfolgen, es wird ein
Abschlag von 5% beriicksichtigt!

4.4.4 BERUCKSICHTIGUNG BESONDERER OBJEKTSPEZIFISCHER GRUNDSTUCKSMERKMALE

Die vorhandenen Baumingel-/schdden, Fertigstellungsarbeiten sowie Unterhaltungsstau werden grob
abgeschitzt. Diesbeziiglich wird ein pauschaler Abschlag in Hohe von rd. 35.000 € als notwendig er-
achtet. Der geschétzte Aufwand entspricht hiermit rd. 8% des Herstellungswertes bzw. rd. 290 €/m?
Wohnflache. Fiir die wirtschaftlichen Einschrankungen (nur ein abgeschlossenes Zimmer (offener
Grundriss), Keller nur iiber die AuBlentreppe zuginglich) wird hierbei ein weiterer pauschaler Abschlag
in Hohe von rd. 15.000 € als angemessen erachtet.
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5. VERKEHRSWERT

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Die ermittelten Werte betragen:

* Der Ertragswert rd. 338.000,— €
e Der Sachwert rd. 330.000,— €

Der Verkehrswert fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
67304 Eisenberg, Ebertsheimer Str. 22 a

Gemarkung: Eisenberg, Flurstiick-Nr.: 1767
Grundbuch: Eisenberg, Blattnummer: 1869

wurde zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2025 mit

330.000,— €

in Worten: Dreihundertdreifligtausend Euro ermittelt.

Die Bewertung musste nach dem dufieren Anschein erfolgen,
eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden!
Es wird daher ein Sicherheitsabschlag von 5% beriicksichtigt.

Kaiserslautern, 2. September 2025

Martin Schrick, Dipl.-Ing. (FH)

Architekt, Dipl.-Ing. (FH)

Dipl.-WirtschafSIRGagEH) Sachverstandigenbiiro
o.b.u.v. Sachverstiindiger Martin schrick

Der von der Architektenkammer Rheinland-Pfalz 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige fiir bebaute
und unbebaute Grundstiicke bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist 0. seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Der Datenschutz gemdf} Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)ist ggf. durch Anonymisierung einzuhalten.
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ANLAGE 3: AUSSCHNITT AUS DER TOPOGRAFISCHEN KARTE
ZUR GRORBRAUMIGEN LAGE DES BEWERTUNGSOBJEKTES
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ANLAGE 4: AUSSCHNITT AUS DEM STRABENVERZEICHNIS
MIT KENNZEICHNUNG DES BEWERTUNGSOBJEKTES.
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ANLAGE 6: BODENRICHTWERTKARTE
MIT KENNZEICHNUNG DES BEWERTUNGSOBJEKTES.
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ANLAGE 8: FoOTOS BILD 01
ANSICHT NORDWEST
- STRABENANSICHT, ZUGANG & PARKFLACHE -
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BILD 02
ANSICHT NORDWEST

- WOHNGEBAUDE MIT GARAGENANBAU -
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- STRABENZUGANG -

BILD 04
ANSICHT NORDWEST
- WOHNGEBAUDE MIT GARAGENANBAU -
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ANSICHT NORD
- SEITLICHER BEREICH, RUCKWARTIG ANGRENZEND AUTOWERKSTATT -

BILD 06
ANSICHT WEST
- SEITLICHER ZUGANG ZUM KELLERBEREICH -
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	3,88*5,32 1 1 ,51*13,08 - 7,04*4,77 - 1 ,69*4,70 nicht vorhanden 6,74*1 3,08 6,74*1 3,08 20,00 m ³
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	Erdgeschoss Flach-/Pultdach
	3,25*5,50 + 5,75*5,50 3,25*5,50 + 5,75*5,50
	49,50 49,50 49,50
	4,95 123,75 6,1 9
	0,1 0 2,50 0,25/2
	Bruttorauminhalt (BRI) gesamt:  (gerundet auf volle 5 m ³) rd. 135 m ³
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	Wohn- u. Nutzfl ächen:
	Einfamilienhaus
	Fl äche lt. Plan/Teilaufma ß, grob gesch ätzt Grundfl äche
	Faktor
	Einzelfl äche
	Erd- u. Dachgeschoss: mit 2 ½ Zimmer, K üche, 2 B äder u. Terrasse
	(m ²)
	(m ²)
	(m ²)
	25,65 1 7,65 1 9,89 5,25 3,20
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	26,44 1 8,20 20,51 5,41 3,30
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	Wohnfl äche 1) gesamt:  (gerundet auf volle m ²) rd. 120,00
	Die Wohnfl äche betr ägt somit insgesamt  ca. 120 m ²
	330.000, – €



