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Dipl. Ing. Ute Honig

von der IHK offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Am Hipperling 23

67271 Battenberg

Telefon: 06359/840-800

Telefax: 06359/840-802

E-Mail: hoenig-battenberg@t-online.de

Amtsgericht
Bad Durkheim

Seebacher Strale 2
67098 Bad Diirkheim

Datum: 07.10.2024

GUTACHTEN

uber den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) i. S.°d.-§ 194 Baugesetz-
buch fur das mit einem
Einfamilienhaus (Doppelhaushaifte) und Garage bebaute Grundstiick
in 67098 Bad Durkheim, In den Kastaniengarten 2

- = - B LR
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im-Zwangsversteigerungsverfahren XXXX ./. XXXX
Az. des'Gerichts: 1K 8/24

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
10.09.2024 ermittelt mit rd. 526.000.- €.

- die Belastung mit dem Verrohrungsrecht mit rd. 2.000.- €
- der Wert des Wohnrechtes siehe 5.2, Seite 35

Ausfertigung: PDF-Version
Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.
Das Gutachten wurde in flinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen und eine PDF-Version.
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1 Alilgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaus-
halfte) und Garage;
mit Belastung durch die beschrankte persoénliche Dienstbarkeit:
- Verrohrungsrecht
- Wohnrecht

Objektadresse: In den Kastaniengarten 2
67098 Bad Durkheim (Seebach)

Grundbuchangaben: Grundbuch von Seebach, Blatt XXX, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Seebach, Flurstick 73/11, zu bewertende Flache
285 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemall Beschluss  des Amtsgerichts Bad Dirkheim vom
10.06.2024 soll-durch schriftliches Gutachten der Verkehrswert
bestimmt werden.

Im Zwangsversteigerungsverfahren:

XXXX
XXXX
XXXX
gegen
15 XXXXX
2. XXXXX
Wertermittlungsstichtag: 10.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 10.09.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Uber den Ortstermin am 10.09.2024 wurden die Prozessparteien
Verstandigt.
Teilnehmer am Ortstermin: XXXX, XXXXX und die Sachverstandige
Eigentimer: XXXX
XXXX
zuje Vs
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
gen, Informationen: terlagen beschafft:
o Flurkartenauszug im Malf3stab 1:1.000 vom 07.10.2024
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.07.2024
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte), Bauamt
der Stadt Bad Durkheim
e Uberschlagige Uberpriifung der Berechnung der Brutto-
Grundflache und der Wohn- und Nutzflachen aus der Bauakte;
diese wurden grofdtenteils tGbernommen und dienen aus-
schliellich der Gutachtenerstellung
o Aufmald

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der zu Verfligung stehenden Unterlagen, Ortsbesichtigung, Auf-
mal, erhaltenen Informationen und getroffenen Annahmen.

Sollten diese nicht zutreffen ist das Gutachten diesbezlglich zu Gberarbeiten.

Die durchgefiihrten Flachenberechnungen erfolgten Uberschlagig und dienen ausschlieBlich der Gutachten-
erstellung.

Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Die Belastung durch das Verrohrungsrecht und der Wert des Wohnrechtes werden separat ermittelt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung.und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz

Bad Dirkheim
Kreisstadt

Bad Durkheim (ca. 18.821 Einwohner);
Stadtteil Seebach (ca. 2.189 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Ludwigshafen, Mannheim, Neustadt, Kaiserslautern

Landeshauptstadt:
Mainz

Bundesstralen:
B37 nach Kaiserslautern, B271._(Neustadt an der Weinstralle-
Monsheim)

Autobahnzufahrt:
A650 Bad-Dirkheim-Ludwigshafen

Bahnhof:
Pfalzische Nordbahn

Flughafen:
kleiner Verkehrslandeplatz, Flugplatz Bad Durkheim

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in Bad Durkheim, Stadt;
Schulen und Arzte in Bad Diirkheim, Stadt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2,5 km entfernt

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 2-geschossige Bauweise

keine

Hanglage;
Garten mit Stidausrichtung

Grundstiicksgréfe:
insgesamt 285,00 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

In den Kastaniengarten 2, 67098 Bad Dirkheim
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Anliegerstralle, Sackgasse

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
Gehwege vorhanden, befestigt mit Betonverbundsteinen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage;

eingefriedet durch Zaun

Sichtschutz

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlast gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen,

In dieser Wertermittlung wird das-Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt:

In dieser Wertermittlung ist einelageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise . bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Giber_hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 09.07.2024 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Bad
Durkheim, Blatt XXX, folgende Eintragungen:
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Verrohrungsrecht) fir
die Stadt Bad Dirkheim
Beschrankte personliche Dienstbarkeit, (Wohnrecht) flr

a) XXXX

b) XXXX
als Gesamtberechtigte gemaR § 428 BGB.

Hinsichtlich des Vermdgens d. XXXX, Abt. | Nr. 2.1: Verflgun-
gen sind nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwal-
ters wirksam.

Uber das Vermégen d. XXXXX ist das Insolvenzverfahren eroff-
net.

Hinsichtlich des Vermoégens d. XXXX:

Verfigungen sind nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenz-
verwalters wirksam.

Uber das Vermdgen d. XXXX ist das Insolvenzverfahren eréffnet.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

(genaue Texte sind dem Grundbuchblatt zu entnehmen)
Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs

In den Kastaniengarten 2, 67098 Bad Dirkheim
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf.-zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen tel. erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt-keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs-des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht:

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der vorhabenbe-
zogene-Bebauungsplan ,In den vorderen Kastaniengarten® , fol-
gende Festsetzungen:

WR = reines.Wohngebiet;

1] = 2 Vollgeschosse (max.);

max. Firsthéhe:-= 10,5 m;

GRZ =10;4 (Grundflachenzahl);

Geschol¥flache: 220 m?;

o] = offene Bauweise;

Doppelhausbebauung;

Satteldach;

Dachneigung E: 40°-45°, D: 40°

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

gesetzt.

Bezuglich des Brandschutzes erfolgt keine Bewertung.

In den Kastaniengarten 2, 67098 Bad Dirkheim
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
malfigebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB.und KAG beitragsfrei.

Die Stadt Bad Dirkheim erhebt wiederkehrende Ausbaubei-
trage. Es besteht eine Schonfrist.bis 01.01.2036.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen-Situation-wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmalfigen Disposition beziiglich-des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen-einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen _auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf:Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;.im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei,-d:h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche.und tierische -Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus, Doppelhaushilfte

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut;

Doppelhaushalfte
Baujahr: 2001 (gemal’ Bauakte)
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 156 m?;

die Wohnflachenberechnung wurde Uberschlagig tberpruft;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 295 m?
die BGE-Berechnung wurde Uberschlagig Gberpriift

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel Sichtbeton, gestrichen

3.2:2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
2 Kellerraume, Waschkiiche

Erdgeschoss:
Wohnen, Essen, Kiiche Diele, WC, Terrasse

Obergeschoss:
3 Schlafzimmer, Bad, Flur, Balkon

Dachgeschoss:
Schlafzimmer/Studio, Bad
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau
tragende Bodenplatte

Mauerwerk
(nach Baubeschreibung mit 12 cm AuRendammung)

Mauerwerk
(siehe Baubeschreibung)

Stahlbeton
Geschosstreppe:

Stahlkonstruktion mit Stufen aus-Holz;
Holzgelander (siehe Foto)

Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt
Eingangsiberdachung

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten (Gaube)

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen:und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung, tlw. auf Putz verlegt;

Turoffner, Telefonanschluss, Zahlerschrank (Baujahr 1999,
siehe Foto);

Kameras, Satellitenschiissel, augenscheinlich nachgeristet,
Verlegung der Kabel auf Putz oder im Kabelkanal (siehe Foto)
Gas- Zentralheizung (siehe Foto und Baubeschreibung)

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Erdgeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Fliesen;
Terrasse: Stein (siehe Foto)

Putz mit Anstrich;
WC: Fliesen, ca. 1,20 m hoch, dariiber Putz mit Anstrich

In den Kastaniengarten 2, 67098 Bad Dirkheim
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Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Klichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

3.2.5.2 Obergeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Bauschaden und Baumangel:

3.2.5.3 ‘Dachgeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Raufasertapeten mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;

mit Sprossen, auch raumhohe Verglasungen;

bessere Beschlage, abschlieRbar;

Rollldden aus Kunststoff;

Fensterbanke auf’en aus Blech (vermutet), beschichtet (siehe
Foto)

Zimmertiren:

bessere Tiren, aus Holzwerkstoffen;
bessere Schldsser und Beschlage;
Holzzargen, weil} beschichtet

WC:
wandhangendes WC, Handwaschbecken

nicht in der Wertermittlung enthalten

keine wesentlichen erkennbar

Fliesen, Kleinparkett;

Raufasertapeten mit Anstrich;
Bad:. Fliesen, raumhoch

Raufasertapeten mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff:mit Doppelverglasung;

mit Sprossen, auch raumhohe Verglasungen;

bessere Beschlage;

Fensterldden aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Marmor;

Fensterbanke auRen aus vermutlich Blech, beschichtet (siehe
Foto)

wie vor
Bad:
eingebaute Eckwanne, eingebaute Dusche, wandhangendes

WC, Waschbecken, Handtuchhalterheizkérper

keine wesentlichen erkennbar

Kleinparkett;
Fliesen

Putz mit Anstrich, Fliesen, dariiber Putz mit Anstrich, an Objekit-
wand

Raufasertapeten mit Anstrich
Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;

mit Sprossen, Dachflachenfenster, auch raumhohe Verglasun-
gen;

In den Kastaniengarten 2, 67098 Bad Dirkheim

Seite 12 von 56



Dipl.-Ing. Ute Honig

Tlren:

sanitare Installation:

Haustechnik:

Bauschaden und Baumangel:

3.2.5.4 Kellergeschoss

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Bauschaden und Baumangel:

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen; Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Marmor;

Fensterbanke auf3en aus vermutlich Blech, beschichtet

Zimmertiren: wie vor

Bad:

Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken;

Bad: Heizungstherme (siehe Foto)

keine wesentlichen erkennbar

Laminat, Fliesen
Putz, Beton mit Anstrich

Anstrich

Fenster aus Kunststoff-mit Doppelverglasung

Zimmertiren:

glatte - Tlren, aus Holzwerkstoffen, mit Naturholzfurnier;

durchschnittliche Schiésser und Beschlage;

Holzzargen

Waschkiiche:

Waschbecken, Waschmaschinenanschluss

keine wesentlichen erkennbar

Eingangsiiberdachung, Balkon, berdachte Terrasse, 2 Marki-

sen, Dachgaube, Satellitenschissel

gut
keine wesentlichen erkennbar

Der bauliche Zustand ist gut.
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3.3 Garage

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

AulRenansicht:

Garage;
einseitig angebaut

2001 (gemal’ Bauakte)

insgesamt verputzt und gestrichen

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Garage

Dachgeschoss:
Lager, “Einstiegsluke” (siehe Foto)

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Umfassungswande:
Geschossdecken:

Eingang:

Dach:

Massivbau (augenscheinlich Fertigbauweise massiv, erweitert
mit Satteldach, siehe Foto)

Beton
Stahlbeton

Eingangstur-aus Metall (Gartenseite)
Stahlschwingtor, elektrischer Antrieb (Strallenseite, siehe Foto)

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach (siehe Foto)

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.5.1 Innenausstattung

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fliesen

Anstrich

Anstrich
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3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.

3.4 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;
Wegebefestigung, befestigte Stellplatzflache;

Terrasse;

Gartenanlagen und Pflanzungen;

Einfriedung (Zaun, Sichtschutz)
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4 Ermittlung des unbelasteten Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) und
Garage bebaute Grundstiick in 67098 Bad Dirkheim, In den Kastaniengarten 2 zum Wertermittlungsstichtag
10.09.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Seebach XXX 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Seebach 73/11 285m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl..§ 6 Abs. 1 Satz 2immoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung 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 Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen-sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27— 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von-der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem:allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten-jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

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)-s0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeighete Bodenrichtwerte vor; so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (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, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und ‘Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache: Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art'und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch.entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl beider Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgréfie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 440,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstulicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

offen

600 m?

10.09.2024

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Bauweise

Grundstulicksflache (f)

=  baureifes Land
=  WR (reines;Wohngebiet)

frei
= offen

= 285m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse.:zum>Wertermittlungsstichtag
10.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 440,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 10.09.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

rd. 133.000,00 €

Art der baulichen:[ W (Wohnbauflache):| ~WR(reines Wohnge- X 1,00

Nutzung biet)

lageangepasster beitragsfreier BRW-am:-Wertermittlungsstichtag = 440,00 €/m?

Flache (m?2) 600 285 x 1,06 Landesgrundstiicks-
marktbericht RLP,

2023

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

vorlaufiger-objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 466,40 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 466,40 €/m?

Flache X 285 m?

beitragsfreier Bodenwert = 132.924,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 insgesamt 133.000,00 €.
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaf® § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und-Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht -bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage-von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen-und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen-Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist.anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage-(allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und furdiese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum-marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks 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 + Gebaude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich-aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten'der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd-gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfuihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen. und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufierhalb der Gebaude befindliche mit dem-Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der.Gebaudeaullenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs: 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert’ (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h:an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktorist das durchschnittliche Verhaltnis 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: flr Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der.Region (er ist-z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréfRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors-ist das-Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich.die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

In den Kastaniengarten 2, 67098 Bad Dirkheim Seite 19 von 56



Dipl.-Ing. Ute Honig

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen 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 Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines-Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden-lnaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a: Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 808,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) ca. 295,00 m? 18,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 25.000,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 263.360,00 € 8.730,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 10.09.2024 (2010 = 100) 182,7/100 182,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 481.158,72 € 15.949,71 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 481.158,72 € 15.949,71 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) S7-Jahre 37 Jahre

e prozentual 28,75 % 38,33 %

e Faktor 0,7125 0,6167

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 342.825,59 € 9.836,19 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) 352.661,78 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen -AuBenanlagen-und sonstigen Anlagen 10.579,85 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 363.241,63 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 133.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 496.241,63 €

Sachwertfaktor X 1,06

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 526.016,13 €

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale - 0,00 €

Sachwert = 526.016,13 €
rd. 526.000,00 €

4.4.4 - Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) 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);
bei der BGF z. B.

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

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

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

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbéden 50 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,7 0,3
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100;0 % 0,0 % 0,0%|.858% | 142% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk; z.B. aus-Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen-und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Aul3entliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaflem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -turen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion-und Treppen

Standardstufe-3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Standardstufe 4

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
schluss
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Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 0,0 0,00
3 785,00 85,8 673,53
4 945,00 14,2 134,19
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010-= 807,72
gewogener Standard =-3;1

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

807,72 €/m? BGF
rd. 808,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 19,/00’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewdéhlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010.='" 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 485,00 €/m* BGF

rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten-werthaltigen.einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der:Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche-Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen: werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbezlglicher-Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 4.000,00 €
Eingangsiberdachung 1.800,00 €
Gaube 12.000,00 €
Terrasse, incl. rlckseitig Garage 5.000,00 €
Satellitenspiegel 600,00 €
Markise, 2 Stiick 1.600,00 €

Summe 25.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis 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.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréfie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5:angegebenen Erfah-
rungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt:die-Sachwertschatzung unter
Bertcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte .insg. 10.579,85 €
(352.661,78 €)
Summe 10.579,85 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherungdie Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur-Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemafd Bauakte) 2001 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von;

e dertblichen'‘Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 2001 = 23 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 23 Jahre =) 57 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude geman der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 57 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Garage

Das (gemaf’ Bauakte) 2001 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 2001 = 23 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 23 Jahre =) 37 Jahren
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¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude geman der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e desin[1], Kapitel 3.03 vertffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréfRe (d.h. Gesamtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der-regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem-Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Sachwertfaktor: 1,06, nach Landesgrundstiickmarktbericht RLP;.2023 und Untersuchungen und Empfeh-
lungen des regionalen Gutachterausschusses

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter. Weise nicht.ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen-Auswirkungen der nicht-in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten:Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung-aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen:insbesondere! fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf-der Grundlage flr diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich' 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags.bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufenanlagen i. d:.R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird.-durch Multiplikation des.Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) 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
Grundstucks® abziglich ,Reinertragsanteil des-Grund und, Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen. Anlagen wird:-durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen.Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich:aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind (bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich:im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.

4.5.2 - Erlauterungender bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31.:Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstilicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und 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 Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur 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 RechengroéfRe im Ertragswertverfahren. Er.ist:auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit.-dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h.. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem-Grundstiicksmarkt erfasst.

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder-Abschlage erforderlich.

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

Unter den-besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden. (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen-von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen 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
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normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache [ Anzahl geschatzte marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Einfamilienhaus 156,00 9,00 1.404,00 16.848,00
Garage Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
Summe 156,00 1,00 1.464,00 17.568,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 17.568,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.005,16 €
jahrlicher Reinertrag = 14.562,84 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,10 % von 133.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2,793,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.769,84 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV-21)

bei LZ =2,10 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 57 Jahren Restnutzungsdauer 33,054
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 389.040,29 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 133.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 522.040,29 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 522.040,29 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 522.040,29 €

rd. 522.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten MalRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich-erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren-Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus derlage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein-Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei- werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstuiicke (insgesamt als prozentualer Anteil'lam Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u.-a. die in [1];:Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei-wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Gewerbe --- % vom Rohertrag - €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 156,00 m? x 13,80 €/m? 2.152,80 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 351,36 €

Gewerbe - - €

Summe 3.005,16 €

In den Kastaniengarten 2, 67098 Bad Dirkheim Seite 31 von 56



Dipl.-Ing. Ute Honig

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verflgbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrole (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes: 2,10 %, geschatzt nach Landesgrundstiicksmarktberichtes
RLP 2023 und Anpassungsempfehlungen des oberen Gutachterausschusses sowie Empfehlung IVD
Preisspiegel 2024

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen-Ertragswerts-eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage. erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich-aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei-wurde darauf.geachtet, dass'dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01:1.entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist.in-erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalteram Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv- verjlingt), wenn beim-Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittliungsansatzen 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 zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen-Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich:die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.6 Unbelasteter Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 526.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 522.000,00 €.

Der unbelastete Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) und Garage bebaute

Grundstulick in 67098 Bad Dirkheim, In den Kastaniengarten 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Seebach XXX 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Seebach 73/11

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 mit rd.

526.000 €

in Worten: fiinfhundertsechsundzwanzigtausend:Euro

geschatzt.
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5 Bericksichtigung der Wertbeeinflussung des Verrohrungsrechtes und Ermittlung
des Wertes des Wohnrechtes

5.1 Wertbeeinflussung durch das Verrohrungsrecht
Ermittlung nach WertR 2006, Anlage 20, Kleiber, 8. Auflage, Seite 3.070 ff.

Uberschlagige Ermittlung der betroffenen Flache:
ca. 6,00 mx 8,70 m x %2 = rd. 26,00 m?

Einstufung der Beeintrachtigung (Kleiber, Seite 3.070):

M.E. kann diese als gering-eingestuft werden, da die Flache als Einfahrt zur Garage und Stellplatz vor der
Garage genutzt wird (siehe dazu auch Vorgaben des Bebauungsplanes) und Beeintrachtigungen nur bei evil.
erforderlichen Reparaturarbeiten an der Rohrleitung-entstehen kénnen.

Beeintrachtigung geschatzt: 15%
Wertbeeinflussung (Abschlag) geschatzt:
26,00 m? x 466,40 €/m?x0,15 = 1.818,96 €, rund 2.000,00 €

Wert der Belastung durch das Verrohrungsrecht
Die Belastung.durch das Recht wird zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 mit rd.

2.000,00 €

geschatzt.
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5.2 Ermittlung des Wertes des Wohnrechts

(siehe Vertrag zur Begrindung des Wohnrechtes)

Lebenslangliches Wohnrecht fiir beide Berechtigte als Gesamtberechtigte nach §428 BGB;

Recht zur alleinigen Bewohnung und Benutzung des gesamten Grundbesitzes ,In den Kastaniengraten 2°,

Flurstuck-Nr. 73/11

Annahme: Unentgeltliches Wohnrecht
Liegenschaftszinssatz (wie vor): 2,1%
Wertermittlungsstichtag: 10.09.2024

Ermittlung der Rentenrate

Miet-/Nutzeinheit Flache Anzahl marktiblich erzielbare (Netto-Kalt-)
(m3?) (Stk.) Miete
(€/m?) bzw. (€/Stk:) monatlich (€)
Wohnung, EFH und 156 9,00 1.404,00
Garage 1 60,00 60,00
Garage
marktlblich erzielbare monatliche 1.464,00 €
(Netto-Kalt-)Miete insgesamt
x 12 Monate X 12
= insgesamt = 17.568,00 €
+ jahrlich vom Eigentiimer zu tiberhehmende Bewirtschaftungs- + 0,00 €
kostenanteile, die Ublicherweise vom Mieter getragen wer-
den; sowie Lasten (0 % des Rohwerts)
= jahrlicher Rohwert des Rechts = 17.568,00 €

+ Zuschlag fur das Recht
(10 % des Rohwerts, z.B..wegen Unkundbarkeit Mietvertag
usw.)

— jahrlich.~vom Berechtigten zu"iibernehmende Bewirtschaf-
tungskostenanteile, die Ublicherweise vom Vermieter getra-
gen-werden; z.B.furVerwaltung und grofiere Instandhaltung
(0 % des:Rohwerts)

— Aufwendungen fur Lasten nach § 1047 BGB (nur bei Niel3-
brauch)

— vom Berechtigten zu zahlende Miete
(monatlich 0,00 EUR x 12)

= jahrlicher reiner Wert des Rechts R
(zu kapitalisierende Rentenrate)

monatliche Rentenrate

+ 1.756,80 €

- 0,00 €

- 0,00 €

- 0,00 €

= 19.324,80 €

= 1.610,40 €
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Wohnrecht: Berechnung des Barwerts

Eingaben:
e monatliche Rentenrate R/t
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t
e jahrliche Rentenrate R

e Zahlungsweise

o Kapitalisierungszinssatz k
e Dynamik(zins)satz s
e Sterbetafel

Angaben zum 1. Berechtigten: Geschlecht

versicherungsmathematisches Alter (x)

Angaben zum 2. Berechtigten: Geschlecht

versicherungsmathematisches Alter (y)

1.610,40 €

12

19.324,80 €

vorschussig

2,10 % / Jahr

0,00 % / Jahr
2021/2023.Deutschland insgesamt

weiblich
24 Jahre

weiblich
22 Jahre

Annahme: Die Rentenzahlung erfolgt bis zum Tode des Letztlebenden.

Berechnungsformel und BerechnungsgroRen:

B,, =Rx (@’ +a —a®)
e Leibrentenbarwertfaktor fiir den ersten Be- axV
rechtigten mit dem Alter x
(monatlich, vorschiissig)
e Leibrentenbarwertfaktor fiir.den zweiten.Be- ay®
rechtigten mit dem Alter.y.
(monatlich, vorschiissig)
¢ Leibrentenbarwertfaktor fiir zwei Berechtigte axy®
im Alter x und y
(monatlich, vorschiissig)

Wohnungsrecht: Barwert Bxy

(zum. Stichtag '10.09.2024)
(nach-WertR 2006, Anlage 16 und Sprengnetter)

Battenberg, den 07. Oktober 2024

33,711510

34,286929

32,020688

695.262,84 €

rd. 595,000.-€

Dipl.-Ing. Ute Honig
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen-des Auftragnehmers
beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht.verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgemafie Durchflihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht.und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In-einem solchen.Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt-werden; ist auf die Héhe des fur den Auftrag-
nehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist-fiirjeden Einzelfall auf maxi-
mal 3.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die.im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dlirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden:-Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass! die, Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in-anderen Fallen-maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immaobilien und der flr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsvererdnung — ImmoWertV

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und.des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

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

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien'= Richtlinien flir-die Ermittlung:der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283:

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

6.2, Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage 2017, 10. Auflage 2023
[4] Gabriele Bobka, Spezialimmobilien von A-Z, 2. Auflage

[5] Kroll Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage
2011

[6] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
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6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 16.09.2024) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 01: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab ca. 1: 1.000
Anlage 02: Fotos

Anlage 03: Grundrisse und Schnitte

Anlage 04: Wohn- und Nutzflachenberechnungen, Baubeschreibung
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Anlage 01: mal3stabverzerrte Darstellung
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Anlage 02:

StralRenansicht

Gartenansicht

In den Kastaniengarten 2, 67098 Bad Durkheim Seite 42 von 56



Dipl.-Ing. Ute H6nig

Gartenanlage
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Zahlerschrank

Waschkiche, Hebeanlage
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Versorgungsleitungen, Hausanschliisse Heizungstherme, Gas, DG

Geschosstreppen
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Speicher, Garage

Garagentor mit-elektrischem Antrieb
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Anlage 03: mal3stabverzerrte Darstellungen
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Dachgeschoss
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Kellergeschoss
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Bgrechnung der Wohailiche der Doppelhauahilfic Nr. 8

Wohnen - 14T o

Ewsen - 12,07 m
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