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67433 Neustadt an der WeinstralRe

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem Dreifamilien-
wohnhaus bebaute Grundstiick in 67454 HaBloch, Lachener Weg 100, im Gutachten naher bezeichnet.
(Zwangsversteigerungsverfahren Amtsgericht Neustadt, Aktenzeichen 1K 4/24)

Der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick wurde
zum Stichtag 6. Mai 2024 ermittelt mit

554.300,- €

in Worten: fiinfhundertvierundfiinfzigtausenddreihundert Euro

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 46 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 TAS e.V. Az.: 1K 4[24
Alexander Hérner M. Eng. DIA-IB-425 ZW2017-09-283 Seite 1von 46
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes: Dreifamilienwohnhaus

Baujahr 1957  Erweiterung und Modernisierung 2000
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre aufgrund Modernisierung

Rohertrag 19.404,12 €

Bewirtschaftungskosten 4.432,61¢€

Wohnflache
Grundstiicksflache

Bodenrichtwert
Bodenwert
Liegenschaftszinssatz
Ertragswert

Sachwertfaktor
Sachwert

rd. 187,59 m?
600 m* Bewertungsteilbereich Hauptgrundstiick
449 m? Bewertungsteilbereich Bauerwartungsland
470,00 €/m?* < Bauland
210,00 €/m?  Bauerwartungsland
284.820;00 € Bauland
94.300,00 € Bauerwartungsland
2,20 %
554.300,00 €
1,00
561.300,00 €

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber

Beschluss

Grund der Gutachtenerstellung

Wertermittlungsstichtag/
Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag

Ortstermin

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen

Amtsgericht Neustadt

Gemals'Beschluss vom 25. Mdrz 2024 ist ein Gutachten Gber
den Wert des Grundstiicks zu erstellen.

Verkehrswertermittlung fir die Zwangsversteigerung

6. Mai 2024

6. Mai 2024

Am Ortstermin haben der Eigentiimer und der
Sachverstandige teilgenommen.

Vom Eigentiimer wurden folgende Auskiinfte erteilt und
Unterlagen beschafft:

- Energieausweis

- Wohn- und Nutzfldchenberechnung

- Information Gber Aufstellung des Bebauungsplans
»Zwischen Lachener Weg und Sagmiihlweg*

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

- aktueller Grundbuchauszug

- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan
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- Auszug Bauakte

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Bodenrichtwert

- Ubersichtskarte, detailliert

- Stadtplan, detailliert

- Bewertungsdaten Sprengnetter Datenbank
- Grundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz

1.3 Sonstige Angaben

e Verdacht auf Hausschwamm liegt nicht vor.
e Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.
e Eine Wohnpreisbindung liegt nicht vor.

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Das Objekt konnte vollstédndig besichtigt werden. Mietvertrage wurdenvom Eigentiimer nicht tber-
geben. Hinsichtlich der Mieteinkiinfte ergeben sich Risiken die zusatzlich zu beriicksichtigen sind.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1  Makrolage

Die Gemeinde Hal’loch liegt im Landkreis Bad Diirkheim und. befindet sich ca. 19 km stidwestlich von
Ludwigshafen am Rhein bzw. rd. 71 km sidlich der rheinland-pfdlzischen Landeshauptstadt Mainz.
HaRloch beherbergt rd. 20.400 Einwohner (Stand: 31.12.2022), ist Teil der Metropolregion Rhein-Neckar
und Gibernimmt innerhalb der Planungsregion Rhein-Neckar :zusammen mit Neustadt an der Weinstralle
die Funktion eines mittelzentralen Verbunds. Dariiber hinaus verlauft der Rhein 6stlich von HaRloch.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fiir Halloch insgesamt ca. 8.400
sozialversicherungspflichtig Beschdftigte am Wohnort bzw. rd. 4.200 sozialversicherungspflichtig
Beschdftigte am Arbeitsort bei-einem Pendlersaldo von -4.135 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag
wurden 512 ortsansdssige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von HalRloch wird dabei neben dem
Branchencluster Tourismus & Gastronomie auch maligeblich von der Verpackungs- und Metallindustrie

gepragt.

GemalR dem statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz wird fiir HaBloch bis zum Jahr 2040 ein leichtes
Bevolkerungswachstum in Héhe von 2,3 % im Vergleich zum Indexjahr 2020 prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im Landkreis Bad Diirkheim derzeit 4,3 %
(zum Vergleich: Rheinland-Pfalz: 5,2 % und Deutschland: 6,0 %, Stand: April 2024). Die statistischen Amter
des Bundes-und der Lander veréffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 115,4 Punkten fiir den
Landkreis Bad Diirkheim, welcher deutlich (iber dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten
liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird HaRlloch als kleine bis mittlere
Gemeinde mit moderater Alterung und Schrumpfung (Demographietyp 3) klassifiziert. Laut der aktuellen
Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort leichte Zukunftsrisiken attestiert.
Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungsbauliicke vor.
Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis Bad Dirkheim den 318. Rang von
insgesamt 400 Réngen.
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Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.

2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1,1 km slidwestlich des Ortskerns von HaRlloch im stidwestlichen
Ortsrandbereich in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich
entsprechend der Lage in einem Wohngebiet iberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte
in offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist aufgrund der raumlichen Ndhe zu:einer Hauptstrafle ('L
530') von mittleren Larmimmissionen gepragt, was unter Beriicksichtigung der vorliegenden Objektart
einen negativen Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca. 1 km um das Bewertungsobjekt sind
neben einigen Lebensmittelmdrkten (z.B. 'Aldi', 'Lidl', 'Rewe') auch einige Restaurants und Cafés
vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin
verfiigt Hallloch bis auf eine Haupt- bzw. Mittelschule {ber alle gdngigen Schularten und neben der
vollstdndigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die @rztliche Primdrversorgung vor Ort
gegeben. Die Parkplatzsituation im &ffentlichen Strallenraum ist-aufgrund des insgesamt peripher
gepragten Umfelds entspannt. Das Bewertungsobjekt verfiigt dariiber:hinaus lber jeweils einen
zugehdrigen Auflen- und Garagenstellplatz. GemaR Wohnlagenkarte -des iib Instituts wird der
Objektstandort als 'gute Wohnlage' klassifiziert, die. Lagequalitat wird = auch nach gutachterlichem
Eindruck vor Ort als 'gut' eingestuft.

Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.

2.1.3 Verkehrsinfrastruktur

HaRloch ist tiber die BundesstralRe B39 sowie (iber die Autobahn 'A65 an das Individualverkehrsnetz
angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten
Autobahn liegt rd. 4,4 km nordlich (StraRenentfernung) bei der ortseigenen Anschlussstelle 'HaRloch'.
Die Bushaltestelle 'HaRRloch Grohe' befindet sich in der unmittelbaren Umgebung der Liegenschaft und
bietet liber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfiihrende Verbindungen zu den umliegenden
Ortschaften. Eine glinstige. ~Anbindungsmdglichkeit -an den Schienenverkehr besteht (iber die
ndchstgelegene, ebenfalls ortseigene S-Bahnstation '"HafSloch (Pfalz)' mit Anschluss an das S-Bahnnetz
Rhein-Neckar (Linien::'S1 und 'S2). Die Distanzen zu den ndchstgelegenen (Uberregionalen
Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 7,9 km zum IC(E)-Bahnhof
'Neustadt (WeinstralSe) Hbf' bzw. rd. 79 km:zum internationalen Verkehrsflughafen 'Frankfurt am Main'.

Unter Berticksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und.-Form: Form:
Das Grundsttick ist sehr langgestreckt.

StraRenfront:
ca.11,25m

Grundstiicksgrofe:
1.049 m?

Bemerkungen:
Das Grundstiick kann geteilt werden.

Ein Teil des Gartens fdllt in den Bereich des neu aufgestellten
Bebauungsplans ,,zwischen Lachener Weg und Sagmiihl-
weg‘ und ist somit Bauerwartungsland.
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

Strafenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Durchgangsstrale (L530 in Richtung Geinsheim und Lachen-
Speyerdorf)

Voll, ausgebaut, asphaltiert, beleuchtet, beidseits mit
Betonsteinen befestigte Biirgersteige, Radweg und Park-
streifen.

Strom, Wasser, Telefon- und Kabelanschliisse sind vorhanden.
Kanalanschluss fiir die Abwasserentsorgung ist ebenfalls
vorhanden.

Haus-Hof-Bauweise.

In dieser Wertermittlung. wird von -einer lageiblichen
Baugrund- und Grundwasserssituation (gewachsener, normal
tragfahiger Baugrund) ausgegangen, wie sie in die
Bodenrichtwerte bzw. Vergleichspreise eingeflossen ist. Da-
riberhinausgehende, vertiefende Untersuchungen wurden
nicht angestellt.

In dieser Wertermittlung wird das Gutachtenobjekt als
altlastenfrei unterstellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind
gegebenenfalls zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
berticksichtigen.

Es liegt ein .Grundbuchauszug von Marz 2024 vor.
In_der Abteilung Il gibt es beziliglich dem Bewertungsobjekt
folgende Eintragungen:
1) Altenteil fir AK (inzwischen verstorben)
2) Pfandung Erbanteile
3) Gestrichen
4)- Gestrichen
5). Pfandung Erbanteile
6) gestrichen
7) Zwangsversteigerungsvermerk,
eingetragen am 18.03. 2024

In der Abteilung Ill vorhandene Eintragungen sind fiir die
Wertermittlung ohne Bedeutung. In diesem Gutachten wird
davon ausgegangen, dass gegebenenfalls valutierende
Schulden an anderer Stelle beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte wurden im
Zuge der Gutachtenerstellung nicht bekannt. Diesbeziigliche
Besonderheiten sind gegebenenfalls zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Der Bebauungsplan ,,zwischen Lachener weg und Sagmuihl-
weg" wurde aufgestellt und fbefindet sich in der zweiten
Anhdrungsphase. Mit einem Beschluss des Bebauungsplans
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wird laut Auskunft der Gemeindeverwaltung HaRloch Ende
2024 [ Anfang 2025 gerechnet.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:  Keine.

Denkmalschutz: liegt nicht vor.

2.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des Vorhabens:-mit den .vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht, der.verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.5.3 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Im  Flachennutzungsplan _ist. ~»das  Grundstick als
Wohnbaufldche dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Grundstuck liegt: nicht im<Bereich eines giiltigen
Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Es ist- beabsichtigt das Grundstick vollstandig in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Zwischen Lachener
Weg und Sagmiihlweg‘ einzubeziehen. Mit dem Beschluss
des Bebauungsplans' gelten dann die Festsetzungen. Der
Vorentwurf ist als Anlage beigefiigt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand Baureifes Land
(Grundstlicksqualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand: Erschlielungsbeitragsfrei

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben; (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen vor einer vermégensmaRigen Disposition
beziiglich des Bewertungsobjektes zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

2.8 Nutzung zum Wertermittlungsstichtag
Das Objekt wird zu Wohnzwecken als Dreifamilienwohnhaus genutzt. 2 Wohnungen sind vermietet, eine
Wohnung wird durch den Eigentiimer genutzt.

2.9 Zukiinftige Nutzung
Weiterhin Nutzung als Wohnhaus.

Az.:1K 4[24 Seite 8 von 46



Dreifamilienwohnhaus, Lachener Weg 100, 67454 HaRloch A

3 Beschreibung des Gebdudes und der Auenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Auflenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen-Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.1.1 Art des Gebdudes, Baujahr und Auenansicht
Art des Gebdudes Dreifamilienwohnhaus, 1 %5-geschossig, Satteldach, teil-
weise-unterkellertin Massivbauweise.

Baujahr Das Haus wurde 1957 erbaut. 2000 erfolgten eine
Erweiterung und umfangreiche Modernisierung

Wertrelevante Modernisierungen Dach neu-gedeckt, ‘Aulenputz erneuert, Austausch
Fenster, Elektroinstallation, Innenausbau, neues Badim
Obergeschoss

Erweiterungsmdglichkeiten keine

AulRenansicht Das Wohnhaus ist verputzt und weil gestrichen, der

Sockel ist teilweise mit beigen Fliesen versehen.

3.1.2 Gebdudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Betonfundamente

Umfassungswande Kellergeschol? Beton, die anderen Geschosse
Mauerwerk

Innenwande Mauerwerk

Geschossdecken Uber dem Keller Massivbetondecke,

zwischen Erdgeschoss und Obergeschoss eine
Hohlkorper-/Betondecke (,,Kaiserdecke®),
zwischen Ober- und Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Eingang GrolRes Vordach, Holzeingangstiir mit Glaseinsatz,
braun mit einem verglasten Seitenteil.

Fenster Uberwiegend zweifachverglaste Kunststofffenster,
graue Rollldden, elektrisch angetrieben. Teilweise
3-fach verglaste Fenster (strallenseitig)
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Treppenhaus

Keller
Dachform
Dacheindeckung

Entwadsserung

Kamine

Kellertreppe: 180° gewendelte Betontreppe

Zum 1. OG: 180° gewendelte Holz-Wangen-Treppe mit
Holzgeldander und Pilzhandlauf.

Zum DG: Holz-Spindeltreppe mit einem Durchmesser
von 1,50 m.

Hausteil zur StraRe unterkellert

Satteldach mit Winkel
Braune Dachpfannen

Regenrinnen und Fallrohre tiberwiegend aus
verzinktem Stahlblech

3 Kamine

3.1.3 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserversorgung

Sanitéare Installation

Lt. Auskunft des Eigentlimers 2018 erneuert. Sehr viele
Steckdosen sowie Netzwerk- und Kabelanschliisse

Gaszentralheizung
In der Wohnung im EG rechts ist-eine separate
Etagenheizung installiert:

Uber die Heizung
In jeder Wohnung 1Bad

3.1.4 Raumausstattung und Ausbauzustand Wohnung EG links

Wohn- und Schlafrédume:
Bodenbeldge:

Wand- und Deckenbekleidungen:

Kiiche:
Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:
Ausstattung
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Turen:

Beige Fliesen

Mustertapeten, Decken weil} gestrichen

Beige Fliesen, kleines Format
Helle Tapete, im Arbeitsbereich Fliesenspiegel

Tapeziert, weil} gestrichen

Beige Fliesen
Tapeziert, hell gestrichen

Tapeziert, hell gestrichen

Badewanne, WC, Handwaschbecken
Fliesen
Raumhoch weil gefliest

Weil} gestrichen
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Zimmertiliren

Holzfurnier

3.1.5 Raumausstattung und Ausbauzustand Wohnung EG recht

Wohn- und Schlafrdume:
Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung

Kiichen:
Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:
Ausstattung:
Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Tlren:

Zimmertlren

Beige gefliest
Noch nicht fertig

Tapeziert, weild gestrichen

Beige gefliest
Noch nicht fertig

Tapeziert, weil} gestrichen

Dusche, WG, Handwaschbecken (geplant)
Beige Fliesen (geplant)
Raumhoch hell gefliest (teilweise vorhanden)

Tapeziert, weild gestrichen

Holzfurnier, braun

3.1.6 Raumausstattung und Ausbauzustand Wohnung OG/DG

Wohn- und Schlafraume:
Bodenbeldge:

Wand- und Deckenbekleidungen:

Kiichen:
Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur/Abstellraum:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Laminat Holzdekor

Tapeziert, weill gestrichen, Dachschragen mit Holzdecken
verkleidet

Zweifarbig abgesetzter Fliesenbelag beige/braun
Mustertapete, Fliesenspiegel im Arbeitsbereich

Holzdecken

Laminat Holzdekor

Tapeziert, weild gestrichen

Deckenbekleidungen: Holzdecken
Bad/WC:
Ausstattung: Badewanne, Dusche, WC, Waschbecken
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Bodenbeldge: Hell gefliest
Wandbekleidungen: Raumhoch weil gefliest
Deckenbekleidungen: Holzdecke

Tlren:
Zimmertiren Holzfurnier

3.1.7 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: Sehr groRes Vordach, Uberdachung Garten, Hiitte

Besondere Einrichtungen: Keine.

3.1.8 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Heizraum, Wirtschaftskeller(zu den Wohnungen)
Erdgeschoss: 2 Wohnungen (3 ZKB.und 2 Zimmer/Kochnische/Bad)
1. Obergeschoss/Dachgeschoss: 1 Wohnung (5 ZKB Balkon)

3.1.9 Zustand des Gebdudes

Besonnung/Belichtung: in allen Raumen ausreichend
Ausstattungsstandard mittel
Baumdngel/Bauschaden keine

Wirtschaftliche Wertminderung Alterswertminderung

3.2 Nebengebdude
Grol3e Garage mit einer Grube

3.3 AuBlenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis zum 6ffentlichen Netz
e Hofbefestigung

e Hoftor

e Hitte

e Gartenanlage

3.4 Energieausweis
Es liegt ein Energieausweis vom 8. Juli 2023 vor. Es handelt sich um einen Energiebedarfsausweis. Der
Endenergiebedarf wurde mit 267,2 kWh(m?.a) ermittelt, was der Kategorie H entspricht.

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Immobilie befindet sich dufRerlich in einem gepflegten Zustand. Fortlaufende Instandhaltung und
Modernisierungsmafinahmen wurden durchgefiihrt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in
67454 HaRloch, Lachener Weg 100 zum Wertermittlungsstichtag 6. Mai 2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
HafRloch 9856 1
Gemarkung Flurstiick Fliche
HaRloch 2205 1.049 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden:Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV-21) zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung der marktiiblich erzielbare Ertrag imVordergrund steht.

Der vorldufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fir die
Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur-Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen
Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35=39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d:-h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der
baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs.. 1 ImmoWertV 21) so zu-ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens. fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner
absoluten—Ho6he auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem  Richtwertgrundstiick in den  wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu
zahlen:
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e besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar

sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Das Grundstiick wurde zu Bewertungszwecken in zwei Teile aufgeteilt:

- Bebautes Hauptgrundstiick, 600 m?,

- Anteil Bauerwartungsland, aktuell nicht bebaut, 449 m?

Da das Grundstiick bisher weder vermessen noch geteilt ist, besteht die Moglichkeit, dass die Aufteilung
in einem anderen Verhdltnis erfolgen wird.

4.4 Bodenbewertung Hauptgrundstiick

4.4.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 470,00 €¢/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache
Bebauung

4.4.2 Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache
Bebauung

baureifes Land
Wohnbauflache
beitragsfrei
500,00 M?
offen

6. Mai 2024
Dreifamilienwohnhaus
beitragsfrei

600,00 M?

offen
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4.4.3 Bodenwertermittlung
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
6. Mai 2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

abgabenfreier Bodenrichtwert = 470,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 06.05.2024 X 1,01 BW1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am = 474,70 €/m?
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) 500,00 600,00 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifesLand X 1,00
Art der baulichen MK MK X 1,00
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 474,70 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben = 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 474,70 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 474,70 €/m? BW5
Flache X 600,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 284.820,00¢€

rd. 284.820,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2024 insgesamt 284.820,00 €.

4.4.4 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

BWi1:
Anpassung fir die zwischen der Feststellung des Bodenrichtwertes und dem Bewertungsstichtag
eingetretene Marktpreisveranderung.

4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die
Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
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Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i.“d.-R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ;,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens“.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen-Anlagen unter Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und ;,vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen‘ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorldufigen Ertragswert sachgemaf$ zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im -Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages:dar.

4.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsdchlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten-ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder. Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des
Rohertrags zundchst die fiir eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemadfle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdinde von Mieten, Pachten wund sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz
1und 2 Il. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliefflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wdhrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag - sind wertma(ig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist.auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem:Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach 'den  Grundsdtzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berticksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der-Jahre, in<'denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemadler Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus '(iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen'durchgefiihrt wurden‘oder in den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur:Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen  Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen-vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumdngel -und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiblich'erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude . d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
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Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim

Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,

Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

technischen,

chemischen o. a.

4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebadude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung Ifd. |Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (e)
(€/Stck.)
Dreifamilien- 3 Wohnung 1. 0G 95,03 8,00 760,24 9.122,88
wohnhaus
2 Wohnung 32,58 8,50 276,93 3.323,16
EG rechts
5 Stellplatz 1,00 25,00 25,00 300,00
1 Wohnung 59,98 8,00 479,84 5.758,08
EG links
Garage 4 Garage 1,00 75,00 75,00 900,00
Summe 187,59 2,00 1.617,01 19.404,12

Die Ertragswertermittlung wird auf!'der Grundlage der 'marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV). Uber die tatséchlichen Mieterlése liegt keine Auskunft der
Eigentiimer vor. Eine mogliche’ Abweichung der tatsdchliche Nettokaltmiete von der marktiiblich

erzielbaren Nettokaltmiete ist zusatzlich zu bericksichtigen.

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbarenjghrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,200 %von 284.820,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,20% Liegenschaftszinssatz
und n = ‘30Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorldufiger Ertragswert

marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorldufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

19.404,12 €

4.432,61¢€

14.971,51 €

6.266,04 €

8.705,47 €

21,793

189.718,31 €
284.820,00 €

474.538,31¢€
0,00 €

474.538,31¢€
14.300,00 €

460.238,31 €
460.000,00 €
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4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen
entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den . Mietansdtzen
berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von. den:diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick. marktiiblich erzielbare

Nettokaltmiete. Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf .den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktdiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus.-dem Mietspiegel von Ludwigshafen und
aus anderen Mietpreisverdffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede . des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Aus Angeboten fiir die Neuvermietung ergibt sich eine Preisspanne von 7,00 bis 9,50 €/m?. Laut
Marktdatenbank der Firma Sprengnetter liegt die markttiibliche Miete in einer Spanne von 7,84 - 8,52 €/m>.
Unter Berlcksichtigung des Bewertungsstichtags und. aller wertrelevanten Merkmale erscheint ein
Ansatz von 8,00 €/m? bzw. 8,50 €/m* marktgerecht.

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich aus Anlage 3 zur. ImmoWertV 21.

e fiir die Mieteinheit Wohnung 1. 0G :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 420,00
Instandhaltungskosten 13,80 1.311,41
Schénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 182,46
Summe 1.913,87

(ca. 21 % des Rohertrags)

o flir die Mieteinheit Wohnung EG rechts:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 420,00
Instandhaltungskosten 13,80 449,60
Schonheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 66,46
Summe 936,06

(ca. 28 % des Rohertrags)
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o fiir die Mieteinheit Stellplatz :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 45,90
Instandhaltungskosten
Schonheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 6,00
Summe 51,90
(ca:-17% des Rohertrags)

e fiir die Mieteinheit Wohnung EG links:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 420,00
Instandhaltungskosten 13,80 827,72
Schénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 115,16
Summe 1.362,88
(ca:24 % des Rohertrags)

o fir die Mieteinheit Garage :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 45,90
Instandhaltungskosten 104,00
Schonheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 18,00
Summe 167,90
(ca. 19 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage der Angaben im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz bestimmt.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht ist der Liegenschaftszinssatz fiir gemischt genutzte Gebdude in
Abhdngigkeit vom' gewerblichen Anteil am Rohertrag und Bodenwertniveau veréffentlicht. Das
Bewertungsobjekt-liegt im Marktsegment 5. Es ergibt sich ein Liegenschaftszinssatz von rd. 2,20 %. Der
an-das Modell der Gesamtnutzungsdauer in der ImmoWertV2021 angepasste Liegenschaftszinssatz von
2,20 % ist modellkonform und wird der Bewertung zugrunde gelegt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich entsprechend der
fur die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart aus der Anlage 1 zur ImmoWertV2021 (Wohnh&user
mit Mischnutzung: 8o Jahre).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
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ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Dreifamilienwohnhaus:

Das 1957 errichtete Gebdaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen -Modernisierungen
zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sprengnetter/Kierig‘) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

- . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Durchgefihrt Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte 5 Unterstellte
MaRhahmen MaRnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Wdrmeddmmung im Dach bzw. Dammung 4 2,0 0,0
der obersten Geschossdecke
Einbau isolierverglaster Fenster 2 1,0 0,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, 5 b o 0.0
Wasser, Abwasser, Gas etc.) ! !
Modernisierung von Badern | WCs etc. 2 1,0 0,0
Summe 5,0 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten (bei'maximal 20-erreichbaren Modernisierungspunkten)

ist dem Gebdude der Modernisierungsstandard ,,nur . geringfiigig im Rahmen der {blichen

Instandhaltung* zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorlaufigenrechnerischen*) Gebdudealter (2024 - 1957 = 67 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 67 Jahre =) 13 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,,nur geringfiigig im Rahmen der Gblichen
Instandhaltung“ergibt sich fiir das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30 Jahren.

Aus der lblichen Gesamtnutzungsdauer (8o Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (30 Jahre)
ergibt sich-ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 30 Jahre =) 50 Jahren. Aus dem fiktiven Gebdudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 - 50 Jahren =) 1974.

Entsprechend der~ vorstehenden differenzierten  Ermittlung wird fiir das Gebdude
,Dreifamilienwohnhaus* in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1974
zugrunde gelegt.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die Kosten fiir die Fertigstellung der als vermietet angenommenen Wohnung EG rechts
sowie die Mietausfalle bis zur Fertigstellung angenommen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
Fertigstellung Innenausbau EG rechts (Einbau Bad, Fliesenarbeiten, Wand) -14.300,00 €
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4.6 Sachwertermittlung

4.6.1  Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AufRenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.
Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so. zuermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der. Grundlage - durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen-Merkmale,-wie z. B. Objektart,
Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d..R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssdtzen - oder hilfsweise durch sachverstandige
Schétzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich'seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhdltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels.Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (=":Substanzwerte) zu ermitteln. Die
»,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den
,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.6.2  Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist
eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdéglich, da der Gutachter (iber mehrere Jahre hinweg
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mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln
kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache* oder
,,»€/m2 Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser ‘Wertermittlung mit
»Normobjekt bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen
gehoren insbesondere KellerauRBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir dasNormobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x-Flache*) durch
Wertzuschldge besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemall nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. tiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebdudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem
mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i.
d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die.in vergleichbaren Gebduden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards
miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschdfts-, Gewerbe-und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. l.1..Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten-umfassen u. a.-auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen“ definiert sind.

Die Baunebenkosten sind-daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell aufi der. Basis der-ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Vgl. 4.4.2

Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. 4.4.2

Baumaéngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
vgl. 4.4.2
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Auflenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstticke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch. angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich-u. a. aus-der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst  ohne Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw.-Abschldge am marktangepassten vorldufigen
Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise. wird die-iin der Wertermittlung
erforderliche Modellkonformitdt beachtet. Der Sachwertfaktor ist.das durchschnittliche Verhéltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der.ImmoWertV 21 ermittelten
»vorlaufigen Sachwerte‘ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach-der Objektart (er ist z. B.
fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als-fiir- Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.6.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Dreifamilienwohnhaus Garage
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 340,00 m? 28,00 m?
Baupreisindex (BPI) 06.05.2024 (2010 = 100) 177,9 177,9
Normalherstellungskosten

e NHKim Basisjahr (2010) 786,00 €/m? BGF 780,00.€/m> BGF

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 1.398,29 €/m? BGF 1.387,62 €/m? BGF
Herstellungskosten

¢ Normgebdude 475.418,60 € 38.853,36 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile 13.000;00 €

¢ besondere Einrichtungen

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 488.418,60 € 38.853,36 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 10 Jahre
e prozentual 62,50 % 83,33 %
¢ Betrag 305.261,63 € 32.376,50 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebdude (bzw. Normgebdude) 183.:156,97 € 6.476,86 €
e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebdudewert (inkl. BNK) 183.156,97 € 6.476,86 €
vorldufige Gebaudesachwerte insgesamt 189.633,83 €
vorldufiger Sachwert der Auflenanlagen + 7.326,28 €
vorlaufiger Sachwert der Gebdude und Aulenanlagen = 196.960,11 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 284.820,00 €

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x

481.780,11 €
1,00

marktangepasster vorlaufiger Sachwert
marktiibliche Zu- oder Abschlage +

481.780,11 €
0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert =
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -

481.780,11 €
14.300,00 €

(marktangepasster) Sachwert =

467.480,11 €
467.000,00 €
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4.6.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebdudefldchen
(Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnfldchen — WF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen
weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z. B.

e nur Anrechnung von lblichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshdhen;

e nur Anrechnung der Gebdudeteile a und tlw. b bzw.
¢ Nichtanrechnung der Gebdudeteile ¢ (z. B. Balkone);

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenfldchen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach-den Ausfiihrungen in der-Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus ImmoWertV21, Anlage 4, entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten, bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Dreifamilienwohnhaus
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwidnde 23,0 % 0,7 0,3
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und AuBentlren 1,0% 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 1,0 % 0,8 0,2
FuBboden 5,0% 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 46,4% | 47,6 % 6,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwaéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

t tufe 2 . . . . - R
Standardstufe gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbeton-
Standardstufe 3 | steinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmeddammputz (nach ca.

1995)

Dach
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einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht

Standardstufe 2 zeitgemaRe Dachdammung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,

Standardstufe 3 Folienabdichtung; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Auflenttren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgeméaRem Warmeschutz
(vor ca. 1995)
Innenwdnde und -tiiren

Standardstufe 2

nicht tragende Innenwdnde in massiver Ausflihrung bzw.. mit Dammmaterial

f
Standardstufe 3 gefiillte Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz(z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3 Putz

FuRbodden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe .
ute 3 raumhoch gefliest
Heizung
elektronisch gesteuerte Fern--oder Zentralheizun Niedertemperatur- oder
Standardstufe 3 g & P

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Standardstufe 4 | Liftung mit Wdarmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse Personen-
aufzugsanlagen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Dreifamilienwohnhaus:
Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebdudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 46,4 334,08
3 825,00 47,6 392,70
4 985,00 6,0 59,10
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 785,88
gewogener Standard = 2,6
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Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebdudestandards 1 und 2 ergénzt.
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 785,88 €/m? BGF
rd. 786,00 €/m> BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir die Garage
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0;0% 0,0 % 0,0% |100,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie

Standardstufe 5 Ziegeldach, Griindach, Bodenbeldge, Fliesen.o.d., Wasser, Abwasser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebdudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK-2010 Gebdude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 100,0 780,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 780,00
gewogener Standard = 5,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischendie tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 780,00 €/m? BGF
rd. 780,00 €/m? BGF

Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt

mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen
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aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher
Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlédge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldage zu den Herstellungskosten des Normgebdudes berticksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegeniiber
dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebdudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten -und  damit in den
durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgebdudes nicht bericksichtigten wesentlich
wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise
getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he, ‘wie dies dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1],
Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere
Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

besondere Bauteile Herstellungskosten

Hitte Garten 4.000,00 €
Uberdachung Garten 3.000,00€
Eingangstreppe mit Uberdachung 6.000,00 €
Summe 13.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen:~werden einzeln erfasst:und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur.in-der H6he, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage sind diein-[1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgréle im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von. der-datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal inihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AufRenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aufllenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AulRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebdudesachwerte insg. (183.156,97 €) 7.326,28 €
Summe 7.326,28 €

Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer
Vgl. 4.4.4
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des im Landes-
grundstiicksmarktbericht 2023 veréffentlichten, bestimmt. Aus den im Landesgrundstiicksmarktbericht
verdffentlichten Daten ein Sachwertfaktor von rd. 1,00. Die Daten des Landesgrundstiicksmarktberichtes
berilcksichtigen das Modell der Gesamtnutzungsdauer der ImmoWertV2021,-das der Bewertung
zugrunde liegt. Daher wird der modellkonforme Sachwertfaktor aus. dem 'Landesgrundstiicks-
marktbericht verwendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. 4.4.4

4.7 Wertermittlung des Bewertungsteilbereichs ,,Bauerwartungsland*

Zum Bewertungsstichtag war der Bebauungsplan ,,Zwischen Lachener Weg und Sagmihlweg* (vgl. 11)
aufgestellt und oOffentlich ausgelegt. Laut Auskunft der Gemeindeverwaltung Haflloch wird damit
gerechnet, dass der Bebauungsplan Ende 2024/Anfang 2025 beschlossen wird.

Der Gutachterausschuss hat fiir den Bereich des Bebauungsplans einen Bodenrichtwert veréffentlicht.
Dieser Bodenrichtwert wird der Bewertung des Bewertungsteilbereichs zugrunde gelegt.

4.7.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt 210,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Bauerwartungsland

4.7.2 Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

06.05.2024
Bauerwartungsland
Bewertungsteilbereich 449,00 m?

Entwicklungszustand
Grundsticksflache

4.7.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.05.2024 und-die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

abgabenfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 06.05.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am = 210,00 €/m?
Wertermittlungsstichtag

Flache (m?) unbekannt 449,00 X 1,00
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Entwicklungsstufe | Bauerwartungsland | Bauerwartungsland | x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 210,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 210,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 210,00 €/m?
Flache X 449,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 94.290,00¢€
rd. 94.290,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2024 insgesamt 94.290,00 &.

4.8 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,werdendes Bauland*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,,werdendes Bauland“ sind ergdnzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ;,werdendes Bauland“ (vgl. 94.290,00 €

Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,werdendes Bauland“ = 94.290,00 €
rd. 94.300,00 €

4.9 Werteinfluss der Rechte in Abteilung Il des Grundbuches

Zum Bewertungsstichtag sind.in Abteilung Il:des Grundbuchs folgende Rechte eingetragen:

1) Altenteil fur AK (inzwischen verstorben)

2) Pfandung Erbanteile

3) Gestrichen

4) Gestrichen

5) Pfandung Erbanteile

6) gestrichen

7) Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 18.03. 2024

1) Ein Altenteil umfasst dingliche Nutzungen und Leistungen, die aus und auf dem belasteten
Grundstlick zu:gewdhren sind. Sie dienen der leiblichen und persénlichen Versorgung des Berechtigten
und bezwecken eine Verkniipfung des Berechtigten mit dem belasteten Grundstiick. Da die Berechtigte
bereits verstorben ist, fiihrt dieses Recht nicht zu einer Wertminderung.

2) Die Pfandungen werden an anderer Stelle im Verfahren berticksichtigt.

Somit haben die Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
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4.10 Verkehrswert

Der Sach- und der Ertragswert des Bewertungsgrundstiicks ergeben sich aus der Summe der Sach- und
Ertragswerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

Hauptgrundstiick 460.000,00 € 467.000,00 €
Bauerwartungsland 94.300,00 € 94.300,00 €
Summe 554.300,00 € 561.300,00 €

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 554.300,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 561.300,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 67454 Haflloch,
Lachener Weg 100

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
HafRloch 9856 1
Gemarkung Flurstiick Fliche
Haliloch 2205 1.049. m?

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als mit einem Dreifamilienwohnhaus bebautes
Grundstiick

zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2024 mit rd.

554-300,- €

in Worten: fiinfhundertvierundfiinfzigtausenddreihundert Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denenjemandals Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen

Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Neustadt, den'11. Juni 2024

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Alexander Hoérner M. Eng.
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5 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falleeiner vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlielSlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder: Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von.besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung ‘des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch.leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit; Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oden libermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir
den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen denjeweiligen Dritten beschrdnkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR-begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild,.u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer.anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von
6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uiber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung = WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung.und Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie - WMR)

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

1. BV:
Verordnung (iber. wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung - II. BY)

BetrKV:
Verordnung (iber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethohegesetz -MHG; am 01.09.2001 aulRer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

Az.:1K 4[24 Seite 34 von 46



Dreifamilienwohnhaus, Lachener Weg 100, 67454 HaRloch A

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uiber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebduden (Geb&dudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung liber energiesparenden Wdarmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei-Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, 2,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek; EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version
28.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[4] Schmitz, Heinz; Krings Edgar; Dahlhaus Ulrich J.; Meisel, Ulli: Baukosten 2014/15 — Instandsetzung,
Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Band 1, 22. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung
Hubert Wingen, Essen 2015

[5] Stumpe, Bernd; Tillmann, Hans-Georg: Versteigerung und Wertermittlung — Zwangs-, Teilungs-,
Nachlassversteigerungen-und Versteigerungen nach 3 19 WEG - Arbeitshilfen fiir die Praxis, 2. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag, Kéln 2014

[6] ) Kleiber, Wolfgang; Fischer, Roland; Werling Ullrich: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken -
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertiicksichtigung der ImmoWertV, 8. Auflage, Bundesanzeiger
Verlag, Kéln2017

[7] Tillmann, Hans-Georg; Kleiber, Wolfgang; Seitz, Wolfgang: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, Kéln 2017

[8] Schulz, Joachim: Architektur der Bauschaden — Schadensursache — Gutachterliche Einstufung -
Beseitigung — Vorbeugung, 1. Auflage, Friedr. Vieweg & Sohn Verlag — GWV Fachverlage GmbH,
Wiesbaden 2006

[9] Hausmann, Andrea; Rolf, Andrea; Kroll, Ralf: Rechte wund Belastungen in der
Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag, KéIn 2015
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9 Fotos
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7 Karten

7.1 Ubersichtskarte

Lizenziert unter Transaktion 20240427-99787-105600
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7.2 Detailkarte

Lizenziert.unter Transaktion 20240427-99787-105600
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7.3 Liegenschaftskarte

T GeoBasis<DELVermGeaRF 2024 F’ R ,5—-—-
0

Lizenziert.unter Transaktion 20240427-99787-105600

Az.:1K 4[24 Seite 38 von 46



Dreifamilienwohnhaus, Lachener Weg 100, 67454 HaRloch A

7.4 Bodenrichtwertkarte

Lizenziert unter Transaktion 20240427-99787-105600
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8 Flachenberechnung
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10 Grundrisse

Obergeschoss
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Dachgeschoss
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11 Bebauungsplanentwurf ,,Zwischen Lachener Weg und Sagmiihlweg*
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