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

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!
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Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Ingenieur- und Sachverstiandigenbiiro
Diplom-Votkswirt (Uni) /\
Georgios Eglentzes

amtlich zertifzierter Saclwenumdlger m
personenzertifiziert nach der DIN EN ISO/IEC 17024
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstilcken | S———
Georgios Eqlentzes, 67434 Neustadl/,, Hauberalise 12 SP: 06232 - 6 78 44 57
NW: 06321 - 4808 09
Amtsgericht Fax: 06321 - 4809 06
Neustadt an der Weinstrale eMail: info@imwert.de
Robert-Stolz-Str, 2 Justizbe horden Internet: www.imwert.de
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) i1 2024 Hauberallee 12
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\ Datum: 14, Mai 2024
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GUTACHTEN |
Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 1 K33/23
Versteigerungsobjekt, \
eingetragen im Grundbuch von Esthal Blatt 2014,
Gemarkung Esthal, Flurstiick 539/3

Gebaude- und Freiflache Gartenstrale 3, 558 m?
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Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
30.04.2024 ermittelt mit rund

92.000,00 €.

Ausfertigung Nr. }/2/%

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 63 Seiten.

Es wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Flr das AG Neustadt an der Weinstralle wurde eine inhaltsgleiche CD erstellt sowie ein
Beiblatt mt Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und
Zwangsverwaltung.




Verkehrswerti. 8. d. §194 BauGB Gartenstrafte 3, 67472 Esthal 24AG-NW1K33/23
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Verkehrawert i. S. d. §194 BauGB

Gartenstraite 3, 67472 Esthal 24AG-NW1K33/23

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck,
bebaut mif einem Wohnhaus mit Garage

Gartenstrafie 3
67472 Esthal

Grundbuch von Esthal,
Biatt 2014, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Esthal,
Flurstiick 539/3, zu bewertende Flache 558 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer.am Ortstermin:
Eigentumer/in:

Mieter/in:

Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Gemand Schreiben des Amtsgerichts Neustadt, Ro-
bert-Stolz-Str, 20, 67433 Neustadt an der Weinstrale
vom 22.02.2024 soll-ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten erstellt werden.

30.04.2024

30.04.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
30.04,2024

Es wurde eine Aulden- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts-durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei gréfiten-
teils in Augenschein genommen werden.

Hinweis

Fiir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche (bertragbar ist und ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit nicht besteht.

Der Eigentlmer und der Sachverstandige

bekannt, siehe Beiblait

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblait

Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhaiten.

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswit  Tel. 08321 - 48 08 09 info@imwen.de Seite 3



Verkehrswer i. 8. d. §154 BauGB Garenstralle 3, 57472 Esthal 24AG-NW1K33/23

Zubehor: Zubehdr im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstick nicht vorgefunden.

Bewegliche Gegenstande: Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm: Soweit ersichtlich. Besteht nicht.

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG: Dem Unterzeichner ist nicht bekannt; dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnung® nach dem § 17
WoBindG handelt.

herangezogene Unteriagen, Erkun- Vom Sachverstdndigen wurden folgende Auskiinfte
digungen, informationen: und Unterlagen beschafft:

» Flurkartenauszug im Mafstab 1:1,000

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

» Berechnung der Brutto-Grundfléche und der Wohn-

und Nutzflachen

» Auskunft Geoportal

o Auskunft Baurecht

o Auskunft Altlasten

« Auskunft Baulasten

¢ Auskunft Gutachterausschuss

« Ortliche Feststellungen

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswit  Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwer.de Seite 4



Verkehrswert i 5. d. §194 BauGB Garlenstralle 3, 67472 Esthal 24AG-NW1K33/23

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt, Il eingefragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zu Flachen / Unterlagen:

Die Ftachen wurden auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie mit Hiife von
Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein Aufmafd
wurde nicht vorgenommen.

Die uns vorgelegten Unterlagen wurden von der Kreisverwaltung zur Verfligung gestellt.
Der Unterzeichner unterstellt in dieser Wertermittlung, dass diese Unterlagen Uberwiegend
korrekt sind.

Anmerkung zum Ortstermin / Objektzustand:

Grundlage der Wertermittlung ist der am Ortstermin vorgefundene (augenscheinlich aufge-
nommene} einfache Zustand des Objektes. Gréfitenteils sind die Gewerke Alter, teilweise
schadhaft (z.B. Heizung) und entsprechen nicht den Vorstellungen von modernem Wohnen
(z.B. Sanitar). Es ist davon auszugehen, dass sich das Gebaude im Spannungsfeld zwi-
schen Abriss und umfassender Modernisierung/Kernsanierung befindet. Des Weiteren
macht das Objekt einen vernachlassigten (z.B. vermillt etc.) und nicht ordentlich Instand-
gehaltenen Eindruck. Das Objekt ist in dem vorgefundenen Zustand nicht vermietbar bzw.
eine nachhaltige Erzielung von Ertragen (Risiko) ist nicht ohne weitere Investitionen (Mo-
dernisierungen etc.) méglich. Daher wird aufein Ertragswertverfahren verzichtet.

Es ist einem potenzieilen Kaufinteressenten zwingend zu empfehlen, sich mit den vorste-
henden Besonderheiten weiter auseinanderzusetzen, um ergénzend zu diesem Gutachten
eine eigene, den individuellen Bedurfnissen angepassten Kostenkalkulation zu erstellen.
Erganzend zum Kaufpreis/Gutachten sind weitere erhebliche Folgekosten mitzuberiick-
sichtigen (z.B. Heizung, Dammung, Fenster, Leitungen, Entsorgung (Miill, Fassadenele-
ment vermutlich mit Asbest belastet efc.).

Der unter den objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen gewahlte Kostenansatz ist nur
ausreichend fiir, zwingend notwendige Reparaturen oder einfache bestandserhaltende
MaRnahmen (siehe auch Alierswertminderung und Marktanpassung). Ein Anteil an Eigen-
leistung wird vorausgeseizt.

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachversténdigenbiiro haben festgestellt, dass aufgrund der akiu-
ellen. Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Infiation efc.), die im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGM 2023) veréffentlichen Marktdaten sowie die vor-
geschlagene Anwendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01.01.2022 nicht mehr voll-
umfanglich, die sich verandernden Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-
tuell (Bewertungsstichtag) befinden sich die Bauzinsen auf einem ahnlichen Niveau wie
2010 -2016. Zu diesem Zeitpunkt wurden statistisch héhere Liegenschaftszinsen und nied-
rigere Sachwertfaktoren ausgewertet und veréffentlicht.

Diese und obige Besonderheiten sind soweit méglich in dem im Gutachten angewendeten
wertrelevante Daten berlcksichtigt.

Georgios Eglentzes Diplom-Volikswirt  Tel. 05321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 5



Verkeheswedt L S. d. §194 BauGB Gartenstrafie 3, 67472 Estnal 2AAG-NWI K322

2 Grund-und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroBrdumige Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Bad Durkheim

Ort und Einwohnerzahl: Esthal (ca. 1.500 Einwohner)

tberdrtliche Anbindung / Entfer-  néchstgelegene aroRere sm,' |
nungen: Neustadt an der Weinstraﬂewga 15 km

Mainz ca. 99 km L

Bundastraﬁem
B 39 ca. 65km 837ca ‘}TSkm

f&g_ %7[ . Lambrecht ca. 8m-

) W&

| Elughafen;
- Frankfurt am Main ca. 133 km

Regionalkarte

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswit  Tel 06321 - 48 08 09 info@ mwert de Sefle 6



Vedkehrswer i. 5. d. §194 BauGll Guarenstralie 3, 67472 Eshal 24AG-NW1K33Z3

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: Siehe Karte

Art der Bebauung und Nutzungen (iberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

in der Stralle und im Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bau-
weise

Beeintrachtigungen: keine '

s
Trankenhmnnen

Gaorghos Eglentzes Diplom-Vokswirt _ Tel 06221 - 48 08 09 info@imwert de Seite 7



Varkehrswert LS. 4. §184 BauGE Garenstralio 3, 57472 Esthal 24AG-NNIK3YZ3

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Auszug aus den Geobasisinformationen (1A | Rheinkand]falz

Quelle: www.v

Lageplan, nicht zur Malentnahme geeignet

Georgios Egientzes Ciplom-Volewit  Tel. 05321 - 48 08 09 Infofimwen.de Seke B



Verkehrswert | S. d. §194 BauGB

Garlenstrale 3, 67472 Esthal 24 AG-NW1K33/23

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
Strallenart:

Stralenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Wohnstralle

voll ausgebaut;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkmdglichkeit vorhanden

elektrischer Strom, Wasser,

Gas aus offentlicher Versorgung:
Kanalanschluss;
Telefonanschiuss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, teils offen

gewachsener,
normal tragféhiger Baugrund

Das angefragte Grundstiick ist im Bodeninformations-
system des Landes Rheinland-Pfalz (BIS Rheinland-
Pfalz), Bodenschutzkataster (BOKAT) nicht als bo-
denschutzrechtlich relevante Flache erfasst.

(Lt. schriftlicher Auskunft der zustdndigen Stelle vom
04.04.2024).

In dieser Wenrermittlung ist eine lagetbliche Bau-
grund- und:Grundwassersituation insoweit beriick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichiwerte eingeflossen ist. Darilberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestelit.

Dem Sachverstindigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 16.04.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung 1i des Grundbuchs
von Esthal, Blatt 2014 folgende Eintragungen betref-
fend das zu bewertende Grundstiick:

Pos.1: Beschranke personliche Dienstbarkeit (Woh-
nungs- und Mitbeniitzungsrecht)...

Pos. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Geaorgios Eglentzes Diplom-Volkswil  Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 9



Werkehrswerl i. S. d. 8194 BauGB

Gantenstrafie 3, 57472 Esthal 24AG-NW1K33/23

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Schuldverhalinisse, die ggf. in Abteiiung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Er-
|6saufteilung sachgemal berlicksichtigt werden.

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
tigende)} Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen etc. sind augenscheinlich und nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
Zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungspian:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
Sachverstandigen  telefonisch/per E-Mail am
26.03.2024 erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Aufgrund des ‘Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebadudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung
unterstellt; dass Denkmalschutz nicht besteht.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fiar den Bereich des Bewertungsobjektes gilt der Be-
hauungsplan; Steinacker.

Es wird empfohlen sich diesbeziiglich zusatzlich zu in-
formieren.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefthrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswil  Tel. 08321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 10



Verkehrswert i. 5. d. §184 BauGB

Gartenstraite 3, 67472 Esthal 24AG-NWIK33/23

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund-

sticksqualitat):;

abgabenrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 Immo\WertV 21)

Das Bewertungsgrundstick ist beziiglich der Beitrage
und Abgaben fiir Erschliefungseinrichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten als abgabenfrei unter-
stellt.

Wiederkehrende Kommunalabgaben wie z. B. Stra-
Renentwdsserung, Grundsteuer, Stralkenausbaubei-
trag sind mit hcher Wahrscheinlichkeif in. ncrmalem
Umfang zu entrichten.

Ggf. bestehende Besonderheiten (erhdhte Abgaben
und Beitrage) wurden am. Ortstermin nicht mitgeteilt
und sind ggf. zusétzlich zum Gutachten zu berick-
sichtigen.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, fernmiindlich / per E-Mail eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmaligen Disposition bezliglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schrifliche Bestatigungen

einzuholen,

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus mif Garage bebaut.

Das Objekt ist eigengenutzt.

Georgios Eglenizes Diplom-Volkswirl  Tal. 08321 - 48 08 08 info@imwert.de Seite 11



Verkehrswert i. 5. d. §194 BauGB Gartenstrale 3, 67472 Esthal 24AG-NW1K33/23

3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AulRenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelinen Bereichen
kédnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich- werterheblich sind.
Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der.liblichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Instailationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen; wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschat berlicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
tassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswil  Tel. 06321 - 48 08 089 info@imwert.de Seite 12



Verkehrswert | S d §194 BauGB Ganenstralle 3, 67472 Esthal 24AG-NW1K33/23

3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zwelgeschossig;
unterkellert;
Satteldach;
freistehend;
nicht ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: ca. 1970
(It. Tektur 1966, It. Aussage am Ortstermin 1975, auf

ca, 1970 bestimmt)

Modernisierung: geringflgig bis keine wesentlichen erkennbar
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
AuBenansicht: siehe Fotos

Geomios Eglontzes Diplom-Volkswirt  Tal, 06321 - 48 08 08 info@imwert de Saite 13



3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

‘siehe Grundriss




1. S.d §194 BauGB

siehe Grundriss







Die Grundrisse stimmen tberwiegend mit den Gegebenheiten vor Ort (berein. Teilweise
sind Abweichungen vorhanden. Der Balkon ist tatsdchlich gréRer.




Verkehrswert | S d. §154 BauGB Gartansirage 3, 67472 Esthal 24AG-NWI1K33/23

3.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament, Beton
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande; Mauerwerk, Fertigteile
Geschossdecken: Holzbalken, Tragerkappendecke
(It. Baubeschreibung)
Treppen: siehe Fotos
Hauseingang(sbereich): siehe Fotos
Dach: Dachkonstruktion;
Holzdach
Dachform:
Sattel- oder Giebeldach
Dachziegel;
Dachflachen nicht gedammt

Hauseingangstir
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Geschosstreppe EG-0G

Kellertreppe
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen;

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation;

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Zentralheizung (It. Aussage am Ortstermin ggf. nicht funktionsfahig)

zentrale Wasserversorgung (iber Anschluss an das
dffentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
baujahresgemage, einfache Ausstattung
Zentralheizung (Holz)

it. Aussage am Ortstermin Funktionstichtigkeit unbe-

kannt, vermutlich defekt

keine besonderen. LUftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterltftung)

It. Aussage am Otristermin defekt

........
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Sicherungskasten und Zahler
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Auf eine detaillierte Beschreibung wird verzichtet. Fotos dokumentieren den vorgefundenen
einfachen, teils schadhaften Zustand am Ortstermin.

Kellergeschoss

Kellerabgang
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Erdgeschoss
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Bad/Dusche
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Kuche
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Wohnzimmer
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Schiafzimmer
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Balkon / Terrasse O°

Raum unter der Terrasse
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Obergeschoss
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Flur

Kiche
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Wohnzimmer

Schlafzimmer
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Blick in Kiiche
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebédudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschadden und Baumangel: siehe besondere objekispezifische: Grundswcks-

merkmaie und Altetswertmmderung

wirtschaftiiche Wertminderungen:  siehe besondere objektspezifisché Grundsiﬁ‘éks-
merkmale und Alterswem'ninderung

Allgemeinbeurteilung: Das Objekt befindet: su:h augenschelnllch im Span-
nungsfeld zwischen Abriss / Freilegung und umfas-
sender Sanierung u_nd Moderngglerung

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bus an das 6ffentﬁche Netz Wegebefeshgung.
Gartenanlagen und Pflanzungen, Stellplatzfiache, _Elnmedung ete. -

uBenanlag
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Stralenansicht
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert filr das mit einem
Wohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick in
67472 Esthal, Gartenstrae 3 zum
Wertermittlungsstichtag 30.04.2024

ermittelt.

Grundst{icksdaten:

Grundbuch Blatt ffd. Nr.
Esthal 2014 1
Gemarkung Flurstlck Flache
Esthal 539/3 558 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWenrtV 21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur
(perstnlichen oder zweckgebundenen) Eigennuizung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem vorléufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen er-
mittelt.

Auf Grund des am Ortstermin vorgefundenen Zustandes und der daraus resultierenden
nicht nachhaltigen Vermietbarkeit (siche 1.3) wird auf eine Ertragswertermittlung verzichtet.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anfagen bzw.
vom Erragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundiage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermittein, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen. jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 immoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfiache. Der
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hhe auf Plausibilitat tber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschiie-
ungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichiwerts beriicksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittiung

Ganenstraie 3, 87472 Esthal

24AG-NWIK2V23

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024,

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundsticksfiache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstiicksflache (f)

*).'(/Gea:nrtal rin®

Auszug Bodenrichtwertkarte

n

W W

_offen
S8

baureifes Land

W (Wohnbauflache) .
offen AN
600 m*

i\

baureifes Land
q! W
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 30.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
{Ausgangswert fur weitere Anpassung)}
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick ; Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 30.04.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbaufldche) | W (Wohnbaufidche) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 85,00 €/m?
Flache (m?} 600 558 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes L.and baureifes Land X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 85,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beifragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
Flache x 558 m?
beitragsfreier Bodenwert = 47.430,00€
rd,47.400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittiungsstichtag 30.04.2024 insgesamt 47.400,00 €.
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4.4 Sachwertermittiung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Benanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.geman §
40 Abs. 1ImmoWertV 21i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV
21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wilrde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware. '

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inki. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Ber{icksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Geb&dude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittfichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt,

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie@end hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Ber{icksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und-fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundsticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulden-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert nach Ber{ick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundst{icksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Mulitiplika-
tion der Gebaudeflache (m?} des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Geb&ude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annéhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'’). Sie wer-
den fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfliche” oder
L&m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wertermitflungsstichtag ist
der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage
zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisin-
dex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalhersteliungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
.Kosten fiir Planung, Baudurchfthrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnitflichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionaifaktor) beschreibtim Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu-den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen
die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ¢rtliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des
Sachwerifaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise
wirtschaftlich.genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtiich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als.Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalier am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird ailerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung ais bereits durchgefiihrt un-
terstelit werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebé&ude wegen Alters (Aiterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Resthutzungsdauer (RND)
des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt.
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Beson-
derheiten {u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschldge bei den durch-
schnittiichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindiiche mit dem Grundstlck fest verbundene hauliche
Anlagen {insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeaulRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenaniagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis  vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfGr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d.-h. an die fur ver-
gleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.Der Sachwertfaktor ist das durch-
schnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschrif-
ten der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flir-Einfamilienhausgrundsticke anders als
far Geschéaftsgrundstiicke), der Region (erist 2.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréiie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, inshésondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte ‘und Belastungen oder Abweichungen von den
marktliblich erzietbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die . dem Gebédude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangeihafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwickiung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nach-
tragliche auRere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufiihren. Fir be-
hebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung
kann durch pauschaie Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstédndige kann i. d. R. die wirkiich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schitzen, da
s nur zerstdérungsfret — augenscheinlich untersucht wird,
» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden notwendig).
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung altein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.
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4.5 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

635,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

» Brutto-Grundflache {BGF) X 324,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaitige einzelne Bauteile + 20.00000 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 225.740,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 30.04.2024 (2010 = 100) X 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 409.266,62 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am{ ‘= 408.266,62 €
Stichtag
Alterswertminderung
+ Modell linear
« Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
» prozentua! 75,00 %
s Faktor X 0,25
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 102.316,68 €
vorildufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aullenanlagen) 102.316,66 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.0698,50 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen:Anlagen = 105.386,16 €
beitragsfreier Bodenwert {(vgl. Bodenwertermittiung) + 47.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 152.786,16 €
Sachwertfaktor X 0,70
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 106.850,31 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 15.000,00 €
Sachwert = 91.950,21 €
rd. 92.000,00 €
Seite §4
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4.5.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF))
wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modelibedingt teilweise von der
diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoF|V) ab; sie sind deshaib nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher ins-
besondere in wertbezogenen Modifizierungen {vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17},

bei der BGF z. B.

¢ {Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhait-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Bestimmung der standardhezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Berilcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

| Standard- tabellierte relativer relativer
stufe NHK 2010 Gebaudestandar- | NHK 2010-Anteil
danteil
B f€/m* BGF] i [%] [€/m? BGF]
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 635,00

gewogener Standard = 2,0

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 635,00 €m? BGF
rd. 635,00 €m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteiie
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie
dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschiage. Bei aiteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgeméafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschidge.
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Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschiage zu den Herstellungskosten
_____ Anbau pauschal rd. ) 20.000,00 €
Summe 20.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhalinis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt vertffent-
lichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verédffentlichte Indexstand
zugrunde geiegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionaifaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat {vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21} wird bei der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthaiten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuihrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

Aufienanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert.geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Auflenanlagen konnen-auch hiifsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei &lteren
und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbezliglicher Abschlage.

Aufienanlagen voridufiger Sachwert {inkl. BNK)
prozentuale -Schatzung: 3,00'% der vorlaufigen Gebaude- 3.069,50 €
_ sachwerte insg. {102.316,66 €)
sSumme 3.068,60 €
Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnom-
men und wurde ggf. unter Berlcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzlglich tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des instandhal-
tungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Berlicksichtigung von durch-
geflhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird
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das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebdude: ,,Wohnhaus mit Garage*

Das (gemald Bauakte etc.) 1888 — 1975 ca. 1970 errichtete Gebaude wurde geringfigig bis
nicht (wesentlich) modernisiert.

Entsprechend der sachverstandigen Ermittlung wird auf Grund des vorgefundenen Zustan-
des (nicht ordentlich instandgesetzt etc.) fiir das Gebaude ,Wohnhaus mit - Garage" in der
Wertermittlung

e cine witschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnuizungsdauer der baulichen Aniagen ermittelt. Dabeij ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéftssielle,

s des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfakforen insbesondere gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofe (d.h. Ge-
samtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

» des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigie-
rend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren ocder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen Malnah-
men erfolgt in der Regel mit Hiffe von Kostentabeilen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutach-
tens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von die-
sem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaitenen Kostenermittiungen fur z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschiag noch Kostenfeststellung
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oder Kostenschétzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen far das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61
dargesteliten Modeille in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fir Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuelien Wertermittlungsliteratur ver-
fugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermafien anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbeduirftige, neuwertige (=moder-
nisierte} Objekte oder Neubauten,

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfillen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinfiussung insg.
Unterhaitungsbesonderheiten etc. -15.000,00 €
*  Unterhaltungsstau, Entrimpelung notwendigste =156.000,00 €
Maftnahmen, Risiko efe. teils in Eigenleistung
Summe -15.000,00 €
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5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 92.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem
Wohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick in
67472 Esthal, Gartenstrae 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Esthal 2014 1
Gemarkung Flurstiick

Esthal 539/3

wird zum Wenrtermittlungsstichtag 30.04.2024 mit rd.

92.000,00 €

in Worten: zweiundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulasmg ist Qder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann. S X

& r<
Neusgadt an dé’ér Wélnstrage den 14. Mai 2024

+ e"@

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswirt  Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 59



Verkehrswert i, S. d. 8184 BauGB Garenstralle 3, 67472 Esthal 24AG-NW1K33/23

6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Ii

Bewertung Lasten
Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.04.2024 vor.
Grundbuchs von Esthal, Blatt 2014 folgende Eintragungen:

Pos. 1.

Beschranke persénliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht)...
Die begunstigte Person ist It. Aussage am Ortstermin bereits verstorben,

Der Wert der Last Position 1 wird mit 0,00 € geschitzt.

Pos. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Die Position 3 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Position 3 wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehaiten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelien Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahriassigkeit, einschliellich von Vorsaiz oder grober Fahrléassigkeit der
Vertreter oder Erflilungsgehiifen des Auftragnehmers beruhen, in Féallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahridssigkeit haftet der Auftragnehmer. nur, sofern eine
Pflicht verietzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspariner regelmatig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist. die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzi.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bieibt unberiihrt;

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit
verursachte Schaden,

Die Haftung fur die Vollstdndigkeit, Richiigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen-oder ubermitteit werden, ist
auf die Héhe des fir den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschranki.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist-ausgeschiossen bzw. ist far jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Sira-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt
werden. Falls das Gutachten im-Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Failen maximal fir die Dauer von 6 Mo-
naten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guitigen Fassung und bzgl. der Grund-
stlcksqualitat in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.-

BauGRB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZNG:
(Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaitung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung-der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen. Daten ~ Immobilienwertermittiungsverordnung —
ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie ~ SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergieichswertrichtlinie
- VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL;
Richtlinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie ~ BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtiinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwerte)

von Grundsticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhang|gen Wohnftachenbe-

rechnung und Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfldchen” (Ausgabe
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Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetier (Hrsg.): iImmobilienbewertung — Marktdaten und. Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immoebilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler2019 — 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.). Immabilienbewertung — Lehrbuch-und Kommentar, Loseblati-
sammlung, Sprengnetter immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiter 2019 — 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur immaobilien-
bewertung

[IVD] Marktubliche Liegenschaftszinssédtze, Mieten und Marktdaten (1IVD) immobilienver-
band Deutschland

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen
aus diversen Quelien

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittiung von Grundstticken von Marktwerten (Verkehrs-
werten), Versicherungs--und Beleihungswerten -unter Berlcksichtigung der Im-
moWertV 6, volistdndig neu bearbeitet Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023 (LGM)

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa’
(Stand 27.02.2024) erstellt.
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