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Architekt / Immobilienbewertung

Dipl. Ing. Wilfried Eich
Freier Architekt

Sachverstandiger
fir die Bewertung-bebauter und
f‘ unbebauter Grundstiicke, Mieten und
' Pachten-von-der Architektenkammer

Rheinland-Pfalz’ 6ffentlich bestellt und
vereidigt

Lortzingstrale 5:
D-67549 Worms

Telefon  ~\
06241/95 0322 -

s Telefax .
GUTACHTEN  oises
AN Mail -
3 info@architekt-eich.de
Home

AZ: 24.1038G - {¢\& ““www.architekt-eich.de
AZ Gericht 16 K 30/24 ~ K

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
flr das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick

Ziegelhiittenweg 22
67577 Alsheim

Grundbuch Alsheim, Blatt-4834, Ifd. Nr. 1,2
Gemarkung  Alsheim, Flur 1, FI.-St:-17/2, 19
Eigentumer: ‘ ‘

Der Gesamtverkehrswert der Grundstiicke wurde
zum Stichtag 05.11.2024 ermittelt mit rd.

300.000,00 €

Ausfertigung: 4 Commerzbank Worms

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 48 Seiten, IBAN DE15 6708 0050 0186 5195 00
einschl. 7 Anlagen mit insgesamt 17 Seiten. BIC  DRESDEFF670

Das Gutachten wurde in siebenfacher Ausfertigung USt. Ident.-Nr. 44/220/0213/5

erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftraggeber, Zweck des Gutachtens, Bewertungsstichtag

Gemal Aufiragsschreiben vam 28 08 2024 und Baschiuss vorm 25 08 2024
Amtsgencht Worms, Rechtspfleger Lacher,

Hardtgasse &

E75T Worms &2
1t im Zwangsversteigerungsverighren Bausparkasse Schwabisch Hall AG - Bausgé?@sse der Volkshanken
und Raiffeisenbanken ./ Veiten, B, ua \\ 3

zur Vorbereitung des Versteigungstermins der Verkehrswert der im Beschlusagenanﬁ‘fen Be Eagnahrne-
chjekte Ziegelhittenweg 22, 67577 Alsheim, Gemarkung Alsheim, Flur 1 Fl@r 17i2 l]ﬁd t. 18 zu

schitzen ok _ \\
oy 7a ::'-',v
i R\ZD). N
1.2 Verfahrensparteien AL RN
WO,
—?‘\‘:‘;:‘}7 > “:::\‘
a7 (&
N \\\:\x
—E ) NN

1.3  Ortstermin A & T B
Zu dam Oristermin am 05,11 2024 wmwe F'm:\ews}ﬁﬁelen dumﬁi"ﬁdﬂrmhen vom 05.0% 2024 gaiadan
Teilnehmer am Ortstermin ) @Y PR

L \:\ ‘\
Die 5 Er{E’gran mar\\'haran anm Dimtarrmn nicht anwesend, auch keine Mieter; das
Grundst nfite ﬁ:l@@ nicht besichtigt werden,

\\\

1.4 Untnrla&qm AR
) >

Schreiben des. Ah-.mgarmn%mm 9806, 2024
Bodenrichiwertkarten RLP, Stichtag: DH.‘I? 2024
Fotos des Objekies  vom Tag der G@basrchl:igung
Grindbuchauszug Varm55.11.202
Pﬂna\%hnr@ua {vﬁh der Giﬂuhi’gnrm zur Verfugung gestelit)

¥ Q\\\kﬂa-:nnﬁarhniten des Auftrags

— heanmmﬁ‘ﬁur Fragen: - ob Bauaufiagen ader baubehtrdliche Baschrankungen oder
— X \\ Beanstandungen vorliegen,
- ob Vardacht aul Hausschwamm besteht

Aulerdem wird um Fesistallung gebeten

a) ob ain Verdachi auf Skologische Alttasten basteht,

b) des Verwalters (Mame und Anzchrift) soweit maglich mit Nachweis der
Veryalterbastellung sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs-
und Teileigentum,

c) welche Mieter oder Pachier vorhanden sind (Name und Anschrifi),

d) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht,

e} ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist {Ar und Inhaber},

T} ob Maschinen und Betnebseinrichtungen vorhanden sind, die von [hnan
nicht geschatzt wurden [Ar und Bezeichnung),

g) ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorlegt

[ 4 L} L] -
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1.6 Mitarbeit am Gutachten

Durch die Mitarbeitenn wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachienersteflung durchgefiihr

s \erambarung des notwendigen Ortstermins und Schreiben der Ladungen
# Auskunft-Einholung Ober Baulast
=  Entwurf der Objektbeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachverstandigen auf Richhigkait ung?Flauuﬂm
Uberprift, natigenfalls erganzt und fir dieses Gutachten verwendat
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2
21

2.2

Grundstiicksbeschreibung
Tatsdchliche Eigenschaften
Bundesland: Rheinland-Pfakz
Kreis Alzey-\Warms
Verbandsgemeainde: Eich
O wnd Einwohnerzahl Alzheimn, ca 2. 700 Einwohner )
Uberartiiche Anbindung! Machsigelegene grillere Orte
Entfernungen:
{vgl. Anlage 1)
Landeshauptstadt
Bundesstrafien
Autobahnzufahr:
Bahnhof PN
Flughafen: G2 . Frankfurt
innerdrtiiche Lage: Otsrand; SR o ™=
Entfernung Iuﬂt_ﬁl’ﬁﬂﬂﬂt F FM {Fullminuten),

Geschafte des taglichen
B&:herﬂr Metegerei ca Sx\a\ftl FM entfemt,
n%mmmm@\da (4.7 kmeentfernt.
uﬁenﬂ Verkehrsmittel {Bushhﬂzstelle Rathause)
£a TFM entfemt. Ny \»
am Ort )
@UIEH ‘E:uhdsmula im Dﬁbﬂ‘egmnalschuie in Eich
\\ J;J:-a 9 km), Fl'ealsr:hulmi'l;ianmasrﬂn in Worms bzw. Alzey;
\ > Arzt un&%ﬂhnﬂﬁl IHT\E'E! vorhanden

| \3 " guteWighniage ((

Wohnlage: (N
Art der Bebauung und N\ |agan|:l a&&nhaulmha Nutzungen,

4 \ i
Nutzungen in der Strafle; Q\\‘l « ui’lam Bauwalsa’
\\\ ,_\ “¥< bis 2 » ige Bauwerse

\\\\\y tberdiichschnittlich (Bahnfinie Worms — Mainz)

Immissionen \\\;\\\ &

SN L, / ~
topographisc ﬂ@@&tﬂﬁ:&l&g (L \ﬁg\ﬁt
!k 7 \B{ N
Gestalt k(ﬂﬁ\F \i ‘ pal 2
Stralenfront “}\' '\Q:\\ ca 11.1m (Flur 1, Flurstick 19)
W ;\_\‘Q N g“\;\_j‘-' ea 32m (Flur1, Flurstick 17/2)

PN \
s Tiafe O @ )
i i v ] o\
0,1 ] Tmhw =) ) ca 545m

= N\ 271 m® (Flur 1. Flurstick 17/2)
943m* (Flur 1, Flurstick 19)

nahezu rechieckige Grundsiicksform;

\

- En hImEung:::uuhru:l

Strar!.anaﬂ. Anliegersiralie, Stichetrale (zu Wirschaftsweag),
Strafle mit maligem Verkahr

Straflanausbaw voll ausgebaut,

Fahrbahn aus Biturmen,
Gehwege beidseitig vorhanden;
Parkplatze vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseifigung: keine Angaben maghich;
unterstelit werden die Ublichen Anschilsse
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Grenzverhalinisse: keine Grenzbebauung des Haupigebdudes;
Bauwich-GGarage;
eingefriedet durch Zaun
Baugrund, Grundwasser gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
[soweit augenscheintich ersichifich) Gefahr von Hochwasserschaden durch Seebachigich
Anmerkung;

In digser Wertermitthung ist eine lagedbliche Baugrundsiuation insoweit bericksichligh, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bew, Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinausgahende vertiefende
Untersuchungen und Machforschungen wurden auftragsgemart nichi Bngesl%\}\\\

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Ha:hh u:nﬂ Bllﬂm(lganl
2.4.1 Privatrechtliche Situation (& \\

\'\ Lo’

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Eiad'l'.rarsland-gew | in Gruﬁﬁhm:hauszug
vnmﬂﬁﬂzuzﬂvgg IR NN
Hiernach bﬁtehammﬂung 1. d& Grundbuches von
Alsheim im EE&[I#EM fnlg-emﬁ Einfragungen
fd.-Mr 1
Dia Iwaﬂugﬁéq' lgmwrmlg.tangaurdnet {Amisgericht
“Wplistre ngﬁgm‘ n::ht 16 K 30/24}, eingetragen
am zaﬁgiuzq EK N,

Micht eingetragana Rachte und Lasten \ n%rlga nicht amﬁi}ragane u\qan und {z. B. beglOnstigende)
fa, b-esqnﬁp.ra Wahnungs- und Miethindungen sowe
N Nah:nmlmguﬂgan (z.8. Altlasten) sind nach Auskunft des
Elganmrm-rs rilcht '.-nrhanﬂ‘an

\L

\\\ \\\\
2.4.2 Offentlich-rechtliche Ellpﬁﬂn \\ «@
NS
2.4.2.1 Baulasten und an{l'hnlschug \f\\\\
Eintragungen im Baulasten > N\ AN
varzeichnis o (7 1‘, . X Das Bauﬁstememnms enthalt nach Auskunft der
‘\\;\\:\,f- Q\:\\ ' Hreéutg(wsltung Alzay-Worms keine wertbeeinfiussenden
\\ Y Emiragungen
Dankmalsmul\z’\ G ‘ ﬂﬁ‘g;und des Baujahrs des Bewertungsobjeits, der
' el ) Gabaudaarl. und Bauweisa wird chne waitera Prifung
\\ N “.‘u ~interstelll. dass Denkmalschutz nicht basteht.

R AY &

2.4.2.2 ) [Ea}lnplnnupﬁs\rncht

ﬂanstéﬂung im Ft{-:ﬁarrnut:quéplan Der Bereich des Bewertungsobjekts in im Flachen-
N _ “L,_ )" nutzugsplan als W (Wohnbauftache) dargesteilt,

\k Faﬁtsat:mgen im Bebauungspian For den Bereich des Bewerlungsobjekts ist kein
o (G Rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden,
Die Zulassigkeit ven Bauverhaben ist demzufoige

\ (¢
\:-7., N }\\\\_\:,',v
Y e \\ N Nach § 34 BauGB zu beurteilen,

2.4.2.3 E.nunrdn ungsrecht

Anmerkung Die Weartermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundiage
der Ubergebenen Flane und des realisierten Vorhabens
durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubarein-
stimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht
geprofl

Bei disger Werarmittlung wird dezshalb die mabtenelie Legaltat
der baulichen Anlagen und Nulzungen vorausgesstzl
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2.4.2.4 Entwicklungszustand

Entwicklungsstufe
(Grundsticksgualitat). baureifes Land
Beitrags- und Abgabenzustand: Das Beweriungsgrundstick ist beitrags- und abgabefra:,

2.4.25 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Dia Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wu@n s’m‘em nichit
anders angegeban, online bew mindl'telefonizch eingeholt; \x\\k
\\
2.5 Derzeitige Nutzung & \‘\' o~
Das Grundstick ist mit einem Zweifamilienhaus und 2 Garagen haba@t@ nanhfu@
Gebdudebeschreibung). T ),
Auf dem Grundstiick befinden sich - soweit ersichiich - 2 Gmag&ﬁa& d\\g%ﬁérlrdmcha

Stellplatze. & \\:‘
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3 Gebdudebeschreibung
3.1 Verbemerkung zu der Gebdaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Orsbesichigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschrelbungen

Die Gebaude und Auflenanlagen werden (nur) insoweit beschneben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertarmitttung notwendig ist. Hierbel werden die offensichtlichen und verharrscheanden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrisben. In einzeinen Bereichen kdnnen Abweichungen, auf-treten, die dann
allerdings nicht werterhablich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteils v.aul Angaben aus den
varliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundiage der Gblichen
Ausfihrung Im Baujahr Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und .ﬁ.glaw snw@ der technischen
Ausstattungen ( Installationen (Haizung, Elektro, Wasser atlc ) wurde nmhtgigﬁﬁ. irry &utaﬂhmrl wird dia
Funktionsfahigkeit untarsteilt. )

Baumangel und -schaden wurden soweil aufgenommen, wie s :arstﬁmgs#m d.h. hun:h arkannbar
waren Untersuchungen aul pflanzliche und tiersche Enhadﬂnga nhe\ga haits-schadiganda
Baumateralkien wurden nicht dufchgefihrt . IN

\\\\ .
Vorbemerkung Aullenschatzung \\\ RN

¢ ANERNS
Feststellungen beziglich des Objektes konnten nur soweit ht werdén, wie sie von auften sichtbar
waren (Aufanschatzung) baw. wie sie anhand der F'HHE'J.L ahderar Unfq\tEgen maglch (2.8 Bau-
bescheinigungen) sind. N \\

Eine detailierte Beschraibung ist aufgrund der .ﬁullm\ ung mqﬂ(t I'nﬂglnch "l
Uber die Ausstattungen der Wohnungen sind ks]ﬁq\#.ngabanmdgu&h da dle\h!ﬁar nicht anwesend waren.

D -t -f — (L
3.2 Gebidude \ﬂ;\\y ,
3.2.1 Artdes Gebiudes, Baumund %uﬂm’ﬁinﬂn m;\\\
Art des Gebaudes: N zwe hmagb@“husmmndu Dwraifarnilienhaus,
n\w) p- o
#EQE '\-lgﬂchgesghq\];i nicht zu Wohnzwecken ausgebaut
PO -
Baujahr NP, \k Y TETMgemm Bauakte)
NN N
Mnﬂermslarung&n N \_‘{l:;, 31]%3 :ghsmatzt:l Fanster thw.
Auftenansicht™ \\ ﬂ o F"ulx\mu Anstrich,
\\ SR AT N Endml mit Matursteinplattenverkeidung (unsachgemark)

\. ) ' &
\

3.2.2 Aunﬂih{ung und Auntah@ﬁ
3221 QMumumuuﬁm\lwandn. Decken, Treppen)

H‘Dmﬁ'uhhnnqmil - N Massiv-{unterstelit)

L\ Fundﬂrmah‘té* Beton (unterstellt)

\\\\ualremra nefer Beton bzw. Mauerwerk

Llrn awsinde Mauerverk

' R%;rd-e Mauerwerk
~:E.ahd’rﬂssdecken massiv (unterstalit)
Hauaalngang{ahareach:l Kunststofftir mit Glasfillungen
Treppen{haus) Gaschossireppe: keine Angaban mbglch

Treppe zum Dachraum  keine Angaben méglich
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3.2.2.2 Nutzungseinheiten, (Raum)Aufteilung (gem. Grundrissplanen)

Kellergeschoss: 4 Kellerrdume, Heizraum, Tankraum, Flur,
Treppenraurm
Erdgeschoss 3 Zimmer, Kiche, Diele, BadWG,
Gaste-WC, Absteltraum, Balkon ca. 76,00 m*
Obergeschoss: 3 Emrrra{ H:u::he DIElE Ead.n"'."'.n‘ﬂ
Wohnfische "gmml @E\L@?' 142,30 m?
\T\\c
3.2.2.3 Ausstattung und Zustand der Beschreibungsein hmt =N
Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen € -f 3 7\55\\\‘\\3
Wohnung EG RN
aNLY AN
i AN ey Ny
keine Angaben moglich O f\“,\ .\:\:\\g}
Wohnuta 0G N, (&
keine Angaben moglich "'\n\\' W
£ ,\ 4 .\\\\:\\\’
Fenster und Tiren ( k ‘\\ "S*Q’"
Fenster I{unsmmler wblfnghverglaﬁt thw. erneuert,
thw Fe Lir; N
lﬁbﬁ,usteme {‘fl%\ﬂpenha-usi
“Kunststoffrolliaden, th ermeuert
N \ﬂyﬁenﬁﬂﬂtehhﬂﬁke aus Weﬁ;steirl
Tdren! Abschlusstoren: \\xiema Fm‘gﬁlb'&l'l mﬁgﬁlm
Zimmaertiren » “\ l-:ama:%gabm meglich’
Elektro- und Stanirlnst:llqn‘q}l Hnl.:unq mmwumrgung
Elaktroinstallation: [ \\\ ( I'%Iinga-lanl
?\ . \Ba'ta[llmtk\ ngsanlaga
). \L\ \:\

(2
Sanitare Installatlugj\ = N
\EG v

N \_\T‘
1\\\\;\‘ \Ll*\:‘\L\ y \‘Q\\
wemung. <=0 )
R NI N\
\mmwm#&ﬂmrgunﬂ
Dach
Dachkonstruklion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Bodenbelag im Dachraum:
Kamin:

igs.rhag Grundrissen)

emge.rl:mute Wanne, Waschbeckan,
-WC mit wandhangendem Splkasten;
Ll'-!ﬁl.ll'lg {iber Fenster

amgeh-aute Wanne, Waschbecken,

< Stand-WC mit wandhangendem Splikasten;

Liftung Ober Fenster
keine Angaben mbglich
keing Angaben moglich

Holzdach ohne Aufbauten

Satteldach

Belondachsiging (mil starker Moosbildung)
keing Angaben moglich

Montagekamin, Ober Dach verklinkeri

11 e Wohnfiachen wurden auf Basis der vermassien Baupldne ermittelf,

Seite 9



Wiliried Eich Gutachien AZ 24.1 038 G Seite 10

3.2.2.5 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebdudes
Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondere Bautele: - Balkon
- Eingangstreppe mit Uberdachung und
- Uberdachungen (Terrasse und Garagenvorbereich)

Besondere Einnchiungen: - Satelliten-Empfangsanlage P
Klchenausstattung nicht in Wertermittlung enthalien 52 )
AN

Belichtung und Besonnung: gut (uniterstalit) \ :\\\:
Energisausweis, liegt nicht vor D) ARy
Barierafreiheit; nein , X4 7
Grundrissgestaliung Zweckmallig (gem. Gmr’tm'lmn] N \\ -
Bauschaden/Baumange! Fallrahire nicht an Gnmdlﬁtungen“a\r’qﬂchlnasen. Uber dem

Boden gekappt, <\ S

Dachfiache Hlaﬁmﬁﬂnmt o

Fassade mit starkem Inalanﬂ\ﬁﬂ‘ku ngsstau {tw. Rissbildung und

,‘,F utz).
chung der Ell}gang}lrﬂllp'& erneuerungsbedirftig

darib hﬁ*aus k Anaab-arl maglrch

Wirtschaftliche Wertminderung: keing: -?-ngaban m@n‘h R
\

Allgemainbeurtailung: H&f ﬁshgn Emslnﬂ nur Angaben nach dem

\aulzaren ck moglich;

N
~\\ﬁﬂﬂﬂ bea.teht ein amel:lllchm Inatandhallungsatau
, L f' Sch esalhgui:ngﬁb-edarf und ein allgemeiner

{\L‘f\(\f’ Muéarnimamngah&da
3.3 Nebengebiude undhﬁﬁamntﬂﬁin \\

ANNY
Nebengebaude: 'k,?-v;N (R : i h
‘{‘;’:yg‘;’gﬁj' Q‘\\\\:\\ = ss5en (Uber Rampe. Massivbauweise Mauerwerk,
\\\:\\\;\ (2R \gql&én srputzt; Betondecke (als Terrasse der EG-
X/ ﬂ\ & Wohnung genutzt) Schwingtor mit Kunsistotfverkleidung
N\ (e N
ERNF ) = Fah |
L)« O A Elachgammgtﬁ Pultdach in Holzkonstruktion auf seitfichen
0N A @ 50N Wanden, Uberhghe,
: &r {7 Rohbetonboden, rampenarti ansteigend zum Garten/
Vi ?i:;-\a:?*;-, Lagerplatz; Dachuntersaite mit Profilhotzverkleidung,
N Frontsaitige Mauer mit Matursteinverkleidung, 2-fligeliges

Metallrahmentar mit Profilhotzfillung

Versorgungs- und Entwasserungsaniagen vom Haus-
anschluzs bis an das offentliche Metz (unterstelit),;
Kanalanschluss {unterstellt);

stralfensaitig kisine Mauer mit kleinem Zugangstor,
Befastigung mit Batonverbundpfaster {Steliplatze) und
Rampe;

Zugang mit Matursieinplattenbelag (uneben);
Differenzsiufen von der Rampe zum hohergelegenen
Garten aus Beton mit Fliesen,

gesamite Aullenaniage ungepfiegt und vemachlassigt,
Wildwuchs

3.4 Beurteilung der Gesamtanlage

Déa bauliche Substanz izt nicht befriedigend, sie genligh dem Augenschein nach nicht akivellen
energelizchen Anforderungen

Es besteht erheblicher Schadensbeseitigungs- und Modernisierungsbadarf,
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGE wird der Verkehrswert  durch den Preis bestimmi, der in dem Zeifpunkf aul den sich die
Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschafisverkehr nach den rechfiichen Gegebenheifen und
talzachliichen Eigenschaften, oder sonstigen Beschaffenhedl und der Lage des Grundsitcks oder des
sonstigen Gegenstands der Werfermifflung ohne Rilcksicht auf ungewdhniiche oder persaniiche Verhaltnisse
U evziglen ware "

o

41 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

e

\
Machfolgend wird der Verkehrswert fir das mil einem Z2weifamilienhaus hqhﬁ:% G:Lundsl,u:k i GTSTT
Alzheim, Zisgathattenweg 22 zum Wertermitiungsstichtag 05.11.2024 armi » ~

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr A

Alsheim 4834 1.2 O
& \\\\ =)

Gemarkung Flur Flun;tu-:kw\\b

Alsheim 1 172 \\\ ,

Gemarkung Flur s ﬁ

Alsheim 1

NS
\ \
Bei den Bewertungsteilbereichen handeit es sich umGrundah-c@ die ms‘mmm Ubrgen Grundsticksteil
abgetrennt und unabhdnglg von diesem mlhﬂg@rﬁlg Wﬁm {z. B. *(_Piﬁﬂm} werden kénnen bew,
gollan. P \\
A\ o <

Bezeichnung des Breu.rertl.lngslalﬂmrﬂmhs\\ Eﬂﬁﬂuungn'NuEu@& N Flache
Baulandfiache ) Emﬁa\tﬁamlhﬂlm@g 462
Erholungsflache (¢ R\ o W7 751 ¥
Sumima der Bawunungsteulbmulc@‘w k\ hn ,{\\ - 12913 m?
s o 0 \\\'\
AL \}1‘ 4 \\Q\\:\\
PN PN \\ i
RAS)! O 3
\\\?;‘\\;;;Lv - N \‘\:x
Q' @ Y
CRNNF ) >
/ ‘Q\:‘% \\\_%7 P, g \\: }
A~ Ny NN & ?&:\\\
PPN AN
NI OYe )
NN = Q)
AN AN N\
S AT
N A
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignumg der zur Verfigung stehenden Daten (vgl & 6 Abs 1 Salz 2
ImmWterthy’ 21), ist der Verkehrawerd von Grundsticken mit der Mulzbarkeit des Bewerlungsobjekis
vinrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht Zur
Erzielung von Erragen, sondem zur (persdnkichen oder zweckgebundenen) Elgennutzung beshimmi sind

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 38 ImmoWertV 21) basiert im Wesentiichen. auf der Beurteifung des
Substanzwers. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundst c:lﬁi}\@'lrd als ‘Summie won
Bodenweri, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem wrlauﬁ%@&amw&ﬂ der baulichen
Aullenaniagen und sonsfigen Anfagen ermittelt. P

v\,\ i«

Zusakziich wird eine Efdragswertermittiung (gem. §§ 27 = 34 ImmaWerth, mdhmhggmm‘ﬁias Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, wvorrangig als  von  der Eanhwaﬂbﬁﬂahnyng urabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittiung des Verkehrswerts harangemgem, .

\\ \\
Der voriaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Erragswertverfa Eam <§.28 JimmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen HEW tail ﬂNauIl:han Anlagen zum
Wartermittlungsstichtag PN

&
Der Bodenwert ist jewsils getrennt vom Wert der hauhnheq um: sonstigen-Anlagen bzw, vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R suf der Grundlage von ‘u"erg mkaufp B i Vergleichswertverfahren (val
§ 40 Abs 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er 2 wm wenn das Grundstick unbebaut
wiare )

Liegen jedoch geeignete Bodennchiwerte vo gn&n diestﬂ\@ur Budefhi@rt&rmlttlurtg herangezogen
werden [vgl. 5 40 Abs. 2 ImmoWer' 21}, Der B;de twert l_HiEr durch%h}mma Lagewert des Bodens
fur eine Mehrhedt von Grundsticken, die zu eine I:Ienﬂl;l"?ﬁveﬁme xuﬁ-ammengefasst werden, fur die mm
Wesentliichen gleiche Nutzungs- und We\mrarnﬁitmssa vorhegen. Erist-bezogen auf den Quadratmeter

Grundsticksfiache. Der verdffentlichte snirich wurde bezlglich seiner absoluten Hohe aul
Plausibilitat Obarprift und als zutmffarpd rteilt. Di# ria mham\andmmnﬁmtﬂung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bndenmhmta?ix. Abwelchungent.. Bewerlungsgrundsiocks. von  dem
Richbtwartgrundstick in den @Q]ﬁﬂussa h: ndsligqﬁmarkmalen = wie Erschielungszustand,
beitragsrechilicher Zustand, srkmale, AT und A > der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Erundslh{ E‘.::hnm -§|m:t durm tsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berGcksichtigt ‘\\ &5) \L\ \;\

sowohl bel der Sach hla auch Eﬁ;‘ ar Erqa@whrlarmlnlung sind alle, das Bewerlungagrundsilick
befreffande hasu:-ndmen aklsp&zrﬁs&'ran Gruncﬁmﬁksmerkmah& gachgemall zu bericksichiigen,

(™ \Y \l"\ J) N
LNNT RN
~1 { \\ N £ \ \\‘_\7 >
T"-\ﬂ\ 4 R
/ & A T
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4.3

Bodenwertermittiung fir den Bewertungsteilbereich ,Baulandfiiche"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert befragt fir die Lege des Bewerlungsgrundsticks (Zone 0400) 180,00 €m* zum
Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichiwerdgrundstick ist wie folgh definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragzrechilicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (2V5E)
Bauwaeise

Grundstiucksflache (7}

Beschreibung des Bewertungstellbereichs

Wertermittiungsstichtag
Entwicklungssiufe

Art der baulichen Mutzung
beitragsrechilicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (IVE)
Bauweise

Grundsticksfiache (f)

Bodenwertermittiung des Bﬂwartunglftnllhaﬁu@w A
Machfolgend wird der Bodennchiwert a&;a\
n

0511.2024 und die wertbesinflussends

baureifas Land
M {Meschgebiet) .
frii
2

affen
BOD m?

Bowomomouon

0511
bﬂU(«ElEEﬂ- Lanrd \\

Wﬂ@mnbauﬂackm
Y
Q"i"\‘i'; : \\\> >
G vl
\\;—;5;:-, grmndsﬁ.'u;li: =1213m"
AN gmgslellhmlm 462 m*

o

7 :‘5‘\ :\\\\ N

oonounowomoun

—~ %, ’\
NN

emgu Wemerhaﬂmm Zum Wertermitiungsstichtag
Qqatu:ksmmrme des Eewﬁlﬁ:rrgsteﬁb&wchs angepassat

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den hahmgbhmem Ettﬂind Erlduterung
beitragsrechtiicher Zustand des BnﬂunH:hmiﬁ:\ N = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert . ) NN q‘f\\ = 180,00 €/m?
:Ausgangs.wnrt for wallera Anp@sﬂt?rﬁ: \\ ) QN
Il. Zeitliche Anpluqu\éﬁﬂudﬂnﬂsw\ﬁn W
Hu:mbhf{gmndstﬁgh Ee*mﬂurgsgrun&amck Anpassungsfaktor Eriauterung
Stichtag _01.01.20%%, ﬂ§>11 2024 x 1,00 E1
i \) ———
Il .I.npmunggnwngnn wwnﬂ hulan wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage - o~ % 0.95 E2
Art der mmw;hm nm\ascngebae{a "W (Wohnbaufiache) | » 1,00
Nutzung. . -
Eﬁ&ﬂgapa&sﬁrb&ﬂ!ﬁgsﬁﬂﬂr EIiFtWa»rn Wertermitilungsstichiag = 180,50 €/n®
_ Fﬁﬁtmmﬂ 800 1.213 * 1,00 E3
\ [Envickiongesidte | baureies Land baureifes Land ; 1,00
s ‘Uullggs\_sl\ihﬁe 2 7 " 1,00
Bauweise offen offen . 1.00
vordufiger objektspezifisch angepasster beltragsfrelor = 180,50 £/m*
Bodenrichtwert
. Ermitllung des Gesamibodenwaerts Ertauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,50 €/m*
Flache x 462 m*
beltragsfreler Bodenwert = B3351.00€
rd._B83.400.00 €

Der beitragsfreie Bodenwerl betragt

zum Werermitilungsstichtag 05,11.2024 insgesamt §3.400,00 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Auf  eine Umvechnung des Bodenrichtwers auf die allgemeinen \Werlverhalinisse zum

Wertermittlungsstichtag wird verzichtet, auf Grund der unsicheren Datenlage und der Entwickiung am
Grundstiicksmarkt seit Marz/april 2022

E2
Lage an Bahnlinie Worms = Mainz

El
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4.4 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baulandfiiche"
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehraswertermitiung im Sachweriverfahren ist in den §§% 35 = 35 ImmoWerl 21
baschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerls, den voraufigen Sachwearten der auf dem
Grundstick vorhandenean baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au@gnaniagen:l sowie der
sonstgen (nicht baulichen) Antagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21} und ggf, e Mwukungan der zum
Wertermittiungsstchtag vorhandenen besonderen objektspezifischan E.runﬁsthr.ks\ male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwerl der baulichen und sonstigen \énlagﬁn gemad. § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d R, im Vergleichswertverfahran nach den §§ 24 — 26 :mwhgrﬂur 21 g}@satzllch 50 ZU
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut w‘q‘.rg ot

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl <bes 'derar ‘@Ntﬂlle besonderer
[Betriebs)Einrichtungen  und  sonstiger  Vomchtungen)  isi Qal.ﬂ BT ‘ e durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berucksichbgung der jeweils In:lh@ﬁg]hn mhr%ngah wie z.B. Objekiar
Gebaudesiandard und Restnuizungsdauer ﬁﬂltemhﬁﬂmlndemmgia‘ﬁxumlten e

Der voraufige Sachwer der Aullenanlagen wird, sofern die W\Gru derweitig miterfasst worden
ist. entsprechend der Vorgehensweise fur die Eebaudqud auf der Gmandlage von durchschothchen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise: durch aﬂ:h'm{ﬁtandlge Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt N \ SN

Die Summe aus Bodenwert, voridufigem Saw der baulmna}\'l\hnmgen Q wrlauﬁgem Sachwert der
baulichen Aullenaniagen und scnstigen Anlagﬂﬂﬁ@ml den’ unﬂauﬂgan Eadqmr‘t des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermitteite vorlaufige s@nm ist amﬁuﬂeﬂrﬂﬂd hlnqmﬁllch seiner Realisierbarkeit auf
dem Oortlichen Grundsticksmarkt zu | hmmﬁlren Zur BerUcksichtigung der Markilage (allgemeine
Wentverhaltnisse) st Ld.R. eine Maﬂ-:tﬂnpﬂsaung nﬁlta,ts Sachwerfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewerungen, d.h aus den Verhaltnissen. van) IEEIIQIM\VEFQIEEMHEL&WFEIEEH und fir diese
Wergleichsobjekte berechnete vnrlﬁﬁﬁ?ga Emhwﬁrl&\{" Subst rta) zu ermitteln, Die Marktanpassung’
des vorigufigen Sachwerts an die-Lage auf ﬁ&}&ﬂrﬂlchaﬁ undsticksmarkt fohrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen<Sachwert desﬁrundatunk&\@ghd stellt damit den  wichtigsten Rachenschritt’
innerhalb der Sachwertermitfiongdar. N
Das Eachwemerfﬂhrenﬁﬁ?naﬁemm‘ﬁumh dig 'M'Bhvandung des Sachwertfaktors ein Pretsverglaich, bei
dem vorrangig der EEI@'@}? der Euhslﬁrﬁr {Boﬁg{! +)/Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet o

Der Sachwert ermbi\\mh a;l.aﬂr tk%rgﬂi:assten vorlaufigen Sachwert nach BerDcksichtigung gaf
f-wrer

vorhandener bm@mﬁerer abhe\ : ndstocksmerkmale (vgl § 35 Abs, 4 ImmoWerty 21)
ﬁ‘ \\ S »‘;\ l_«» v ‘\\\:‘\
RS SN
LON \:\




~.:\
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiphkation der
Gebdudeflache (m*} des (Norm)Gebdudes mit Mormalhersteflungskosten (NHEK) fur vergieichbare
Gebaude ermittelt Den so ermitteften durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen [Betriebs) Einrichtungen hinzuzurer:.hnen

Mormalherstellungskosten \

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen E% \an fur Gebaude mit
annghernd gleicham Ausbau- und Gebaudestandard ('Mormobjekt') Sie werden mpme Wertermittlung auf
gin einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iegend die
Dimension &m* Brutio-Grundfiache® oder €/m* Wohnfiache' des Gebaudes und verst sich inkl, den
Wertermitiungsstichtag ist der fir den Werarmittlungsstichtag aklu&]lﬁ‘:unﬂ fir um@waﬂuge Arl dar
baulichen Anlage zuteflende Pressindex fir die Elauw-urlschan \ﬁga' S*tahmﬁman Bundasamies

{Bauprasindex) zu versendan, el ‘\\ NN
o (O
Baunebenkosten (Anilage 4 Nr. L.1. Abs. 3 ImmoWertV 21} : \i\\\\\ L ™=

Die Mormalherstellungskosten umfassen u. a. auch die it knslen\\{ﬁdh'j welche alz  Kosten for
Flanung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifung und Genelfm' gen” dem&ﬂs:nd

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesmzm:—ﬁurc&mnmhﬁhan Herstellungskosten baraits

enthalten 7 NS by,

(Fn N AN
Baukostenregionalfaktor ‘\\\"\‘c 4G %) )
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfzk 'i:lesn:hmtl\ i ﬁl!g&lﬁman das Verhaltnis der

durchschnitlichen drtlichen zu den b E&dumhwml‘tllr:hen Eaukﬁateri Durch ihn  sollen  die
durchachnittiichen Herstellungskostan an daﬁ I-:ha ukostannive: sau angepasst werden Gemal § 35

Abz. 3 ImmoWerh' 21 ist der Haglﬁnaﬁﬁif ar Ern'ullﬁng des Sachwertfaktors festgelagter
Modellparameter e \\\:
‘\f\\ M ) '_;\.‘:\:-7 N ‘u\\\:‘:\
Ny RN
Gesamtnutzungsdauer d \\\1 \®) \\\\
Die Gesaminutzungsdauver {Gﬂﬁi‘bﬂze t die @zaﬁl\déf Jahre, in denen eine bauliche Anlage be:

ordnungsgemartar Bew ftung vom- &u ahr an gg@chnel Ublicherwsise wirtschaitlich genutzt werden
kann S ergibt sich EQ& Art d@[ T:liaulmrueﬂ Aﬁlﬂge und dem den Wertermittungsdaten zugrunde
llegendan Modall < "“ﬁ\ —

N (2 \\
Hanmulzunmdm&:fﬁ 4. Mﬁ 12 Abs. uhmnmnv 21)

Die H&smumg Ler bu}hnat Odm‘lﬂmzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemal ” Bemﬂ:s:ihﬁi‘tung \l‘ﬁusﬁlmﬂmh noch wirschaftich genutzt werden kanm,  Als
Restnu&uﬁé{gﬁaﬂer tsj 1& Hﬁi&r Naheriing die Differenz aus 'Gblicher Gesaminutzungsdauer abziglich

chi -\‘ =am Wertsnmtﬂungssmhtag zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann
IJIES Gebaude fikiiv  verjongt), wenn beim Bewertungsobjekl wesentliche
ahrnan durchgefohrt wurden oder in den Werermittiungsansdtzen unmittelbar

Y w'fﬂlvd*érllche ﬁrt[siten zur Beseitigung des Unierhaliungssiaus sowie  zur Modemisierung in der

rlmﬂl’ih‘ggﬂlh bereits durchgeflhnt unterstellt werden

ﬁ.ﬂ-rlwl}\bnlndimng (& 38 ImmoWertV 21)

Die Wenminderung der Gebauvde wegen Alters (Alerswertminderung) wird | d R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der armittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jenweils modelinaft anzuzetzenden Gesamtnutzungsdauer (GMND) vergleichbarer Gebaude ermitialt

Zuschlag filr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bautelle, wie beispielsweise
besonderea  Bauteidle, besondere (Befriebs-)Einnchiungen wund sonstige Besonderheiten (ua
Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschisge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bericksichiigt werden,
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AuBenaniagen

Dies zind aulerhaib der Gebdude bafindliche mit dem Grundstick fest verbundense bauliche Anlagen
(msbesondere Ver- und Enisorgungsaniagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundstlcksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen} und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Garenanlagen)

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfr
gazahiten Markipreisen identisch, Deshalb muss das Rechenergebnis  vorldufiger Sachwert’ (= Substanz-
wert des Grundsticks) an den Markt, d h an die fir vergleichbare Grundst ieften Kaufpreise
angepasst werden, Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachy lfors.

Der Sachwertfaklior ist das durchschniffiche Verhalinis aus Kaufpreisen und: t@:: Ihnem\ rechenden,
nach den Vorschriten der ImmoWerdW 21 ermiltelten vorldufigen SEEI'M'EJW Suhsﬂw ). Er wird
vorrangig geghedert nach der Objektart (er &=t z.B fur Einfﬂmlllmhmgmndamnke anders als fur
CGeschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschafisstarken Re {Uﬂ&l‘l it hQQ@ Bodenwertniveau
haher als in wirtschafisschwachen Regionen) und der Ghjekmmrle (S QP

Durch die sachnchtige Anwendung des aus Kaufpreizen ™ Wfﬂﬂbnm\ﬂm&kle abgeleitetan
Sachwertfaktors ist das Sachwentverfahren ein echtes ‘.-’erglen:hqpm ﬂrfahrﬁg

\\ \*»
Marktlibliche Zu- oder Abschlige |(§ T Abs, 2 Immnﬂarﬂi‘lf}\\ Q\ >
Lassen sich die allgemenen Wertverhalinisse bea ung der- ﬁauhwarﬂakturan auch durch eme
Anpassung mittels Indexraihen oder in anderer gamg:?axa 58 u;hqm:l berlicksichtigen, ist zur
Ermittiung des marktangepassien vorldufigen Eg;: ris Efﬁg\ Lrséltallcih!l ‘Marktanpassung durch
markitbliche Zu- oder Abschldge erforderlich, <<>\\‘;; ‘Q , _\\x

Besondere objektspezifische Erundihl:ig\mu\nﬁm:h [E#-ﬁhl 3 lmmﬁwmir 21)

Linter den besonderen nbjektspexlﬁscheq E\ﬁdstm:h: \erkmalen w‘s;ah’t man alle vom oblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden-. idusilén . Bigenschaften des Bewerlungsobjekis (z B
Abweichungen vom normalen baull&héﬁ Eusﬁw{ eine wiftschafiliche Uberalterung, insbesanders
Baumdngel und Bauschaden (si V{a\\na::nfulgeﬂdav Erlau en), grundsticksbezogene Rechte und
Belastungen oder Anwelnhungar'g vor den rn.ar'ltﬂ\.uﬂtch mw Ertragen)

N
Baumingel und Bamhktgn ;iﬁ Abs. ;iﬁhmuwa:\w ﬁ}*
Baumangel sind Fehler, ™ \‘Bﬁm Gﬂhﬂgﬂ 4 a4 R m\uwn Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfohrung oder Planen > 5ie mnnekf’sm auch -als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung d&i dards mler Wandlu;gm\ﬁ'l der Mode einstellen

Bauschaden sind \ﬁut\unteﬂ ”fﬁxp Unlarhlmmgsauﬁnwdungan aul nachiragliche aullere Einwirkungen
oder auf Folger: ﬁuﬁ\ﬁaum:a ‘rurmhzmhm

WA,
Fr bahebbg‘e\\ﬁmadan Hangut WQ{d&n die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundiage der

Kosten, tzt, die \itlrm‘ﬂn Elngung aufzuewenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansdtze
oder ﬂuf mndmmn ‘auf Elnznlmsllmnan bezogenen Kostengrmittlungen afolgen.

‘ Ve slandlga kann i d B die wirklich erforderichen Aubwendungen zur Herstellung
_ g}ng%\,nrmai&n uzustandes nur ubafs:::hl-.'!glg schitzen, da
o f N

= g.ru fich keine Bauschadensbeguiachtung erfnlgr. (dazu izt die Beauftragung eines Sachverstandigen
Schaden an Gebauden notwendig)

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrewertermatiung allein aufgrund
der Mitteilung von Aufiraggeber, Mieler etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktonsprofungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Zweifamilienhaus Garage 1 Garage 2
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) |[= 702,00 365,00 24500
€/m® BGF €/mt BGF £'m* BGF
Berechnungsbasis
s Brutto-Grundfidche (BGF) X 389,00 m® 27, I.'.ID m 28,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige * 9.900.00 € & \E\W £ 000
ginzeine Bauteile ) \\ 2
Durchschnittliche Herstallungskosten der = 282 978 00 € & Eﬁﬁrﬁ oo E . B.BE000E
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 \» N
Baupreisindex (BPI) 05.11.2024 (2010 = 100} | x 179,1/10(.- ;‘E;‘{‘f' 178, wmr“ 175,11100
Durchschnittliche Herstellungskosten der = 506.813,60 €. {;;-,”' 17. Eﬁﬁ\aj\i 12.286.26 €
baulichen Anfagen am Stichtag o\ DRy
Regionalfaktor % R 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der a 506,813 60 € \1? asu 31 € 12.286,26 €
baulichen Anlagen am Stichtag NN ;\‘
Alterswertminderung ) TN
= Modell \\\ m\%i!l! & flinear linear
» Gesaminutzungsdauer (GND) Nz N ‘ BE&E!‘IFE ,»:l\f:\,;ED Jahre 80 Jahre
= Restnutzungsdauer (RND) Ky (& -5 14 Jahre 14 Jahn
* prozentual oo S| Tletaswl (O 7867 % 76,67 %
« Faktor N | & 0,3675] 02333 0,2333
Alterswertgeminderte regionalisierte =) | 196 390 27 4 4.117 82 § 2 BEG, 38
durchschnittliche Herstellungskosten N NN
Zuschlag fiir nicht erfasste wa:uqiiﬂga F N
einzeine Bauteile (Zeitwert) - N
vorlgufiger Sachwert dmﬁbull&han An}agen =2 196 400,00 € 4,100,00 € 2.800,00 €
\\\\ ' U =y

vorliufiger EichWﬁﬁi} h.lulinl'rm Aniagun {ﬁlﬂ: Aultenanlagen) 203.400,00 €
vorldufiger Eat:hugui'tu\}‘ar wmﬂﬂﬂ Auﬁ-maﬂiageﬂ und sonstigen Anlagen + 4.068,00 €
vorlaufiger Sachwert der mhnshan Ahlagan = 207.468,00 €
hnhmgsl'u{nrﬂﬁdnnw-lf {ugl Bc-dan@?mrmluh.lng] + 83.400,00 €
uarmuﬂg\ar\gmm ) 9 = 290.868,00 €
Sachwertfaktor ‘7'25\7* x® 1,41
Hg(kunpassubg\dﬂf:h nufir.tiihail:hn Zu- oder Abschlige + 0,00 €

o (1 epass vorldufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich = 322.863,48 €

},Biulam
buqn:hm tlh]uh‘lspnjﬂs:h- Grundsticksmerkmale - 10.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilberaich . Baulandflicha” = J12.863 48 €

rd. 413.000,00 €
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Erlduterung zur Sachwertberechnung

Bestimmung der standardbezogenan NHK 2010 fiir das Gebdude:
Zweifamilienhaus

Mutzungsgruppe Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudatyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG Py
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes v \Q:‘\‘«
Standardstufe tabellierte relativer relativer S0
NHK 2010 Gebaude- NHK zu@m\n .
standardantel| PRV N
[€im* BGF| [%] eieser ([ "
1 570,00 ' 0,0 A N
2 635,00 85,0 e (BT QP
3 730,00 350 RN\w2E5,50 (Lp
4 80,00 00 _( 'F’E\“ oL
5 | 110000 o0 <F  gm”
gewogene, standardbezogene | t*lHI*‘.t znm = BBE 25
gewogener Standard = 2,47 ‘\\‘1- - . ‘1»

Dig Emmittlung des gewogenen Standards aﬁ@g’{\gmh im d&s Menen MNHK-Werts zwischen
die tabellierizn NHE ' )

Berlcksichtigung der erforderlichen I{uh@ltﬁrr- und Aﬁrmungufﬂht@m

gewogene, standardbezogene NHK 2010 ‘\\ w “BEB.25 €/m® BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren ggmﬁa Anlagﬂ a w 12 H.I:vﬁi mﬁ 3
ImmoWWerdh' 21 \\ - \- ‘\\\ﬁ,
» Zweifamilienhaus \\ ) N\ Q\f‘\i‘ 1.050
Korrektur- und Anpﬂssungsfahfd@'?”gi!nmﬂ é&ﬂﬂgneﬁ&( NN
* Objektgrane ;:-\,\;u:: ) O o 1,000
N A S\
NHK 2010 fiir das Qa@ﬁm:guuabam D" - 701,66 €/m? BGF
\\ %) ¥ rd 702,00 €/m® BGF
@ == %)
Bestimmung @rxttindlrwgnqnm 2010 fiir das Gebéude:
Gﬂr‘ﬂ" va:'\\\\\ \‘\\ L_}. nr : N
Nutzungsgruppe: (N 4 \:B:amge
Eul:lﬁu{glﬁgp\ , \‘\\', . A/Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
N
’ Qq;i‘wkaichﬁqugﬁaf Elgwwnluﬂun des zu bewertenden Gebiudes
\}?I:an:li shuif tabellierts - relativer relativer
NN\ NHK 2010 Gebaude- NHIK 2010-Antail
x\ standardanteil
[E/nT BGF] [%] [€/m? BGF]
3 245,00 500 122,50
4 485,00 50,0 242 50
gewogene, standardbezogens MHE 2010 = 355,00
gowogensr Stondard =35 !

Die Ermitiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen MHE-Werts zwizchen
die tabelberten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 365,00 €/'m* BGF
rd. 365,00 €'m® BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHE 2010 fiir das Gebdude:

Garage 2
Hutzungsgruppe: Garagen
Gabdudelyp: Einzelgaragen' Mehrfachgaragen
Berlcksichtigung der Elgenschafien des ru bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellarte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Antell |
standardanteil Q~
[Eim® BGF] %] [€im? BGF}\
3 245,00 100.0 245,00 (( .
gewogena, standardbezogena NHE 2010 = 245@5\ \\\\\
gewogener Standard = 3.0 , AN

Die Ermiftlung des gewogenen Standards edoigt durch Interpala f E'rmgg\mgﬂ NHK-Werts Zwischen die

tabellierten NHEK. - NN
. —f\\\ » L =
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude S\ 245 Dﬂ%* BGF

@ fa;*‘?* zm\ﬁa,ﬁw BGF

/"'

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne E.mgha \.\\»‘J-\:ff
Fir die von den Normalherstellungskosten nicht arfassten mrﬂ‘uaks‘g& elnzalﬁﬁi’{ﬁautmla werden pauschale
Herstellungskosten- bew. Zeltwertzuschlage Jin de Héhe' geschatzt, | wia. dies dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der zuﬁi’?hlagsmtl&kzungan slnﬁ@ﬁﬁeﬁandm die in [1], Kapitel
3012 3013 und 3014 angegahen&n\ﬁsfaﬁrﬂngsm Fur dur{;mmrﬂttllcha Herstellungskostan bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder si; ftﬂn um:l.f::uder nicht- zaitgam&ﬁan werthaltigen einzelnen

Baulgilen erfolgt die .Eerhvert&chﬂtzung un{ter l.lrlg :Em&é;ugﬁl:her Abschiage
Bezeichnung \\ = L\\_\ W »\\\\j—’ durchschnittliche
NS , ;\\\\‘.f‘ O Herstellungskosten
Besondere Bauleile QY N \\\\‘.5
Eingangsireppe m@bﬁachun@\\\ = R 1,700,00 €
Balkon NN/ X 450000 €
Uberdachu T%\*ais-a O o 1.600,00 €
Vo Y N
Uherﬂachmg% Bganeiiat = 210000 €
e ) —
Summe NG R EEIDD 00€
i€ \\ N NN
ﬂ.’l.lﬂll'lil'lllgi,!'k\\ N e 2
Die wnsnﬂﬁlaa mrtbag@i‘q&sandan Manaﬂlagan wurden im Onstermin getrennt erfasst und einzeln
pau K‘m\ihram v Sm@u}m geschaizt Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenan
Erfah_lm erlg\“{iiﬁ mhschmtﬁinhﬁ Hersiellungskosien. Die Aulenanlagen konnen auch hilfsweise
gac| ndig, - ges werden, Bei alteren undloder schadhaflen Aulenantagen erfolgt die
ma%zliqguntﬂr Berucksichligung diesbeziglicher Abschiage.
)
“Aultansn n vortaufiger Sachwert (inki,
3 o\ = BNK)
pmza}wahe Schatzung: 2,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 4.068,00 €
_(20340000€) | =
summe 4,068 00 €
Gesaminuizungsdauer

Die Gesamtnuizungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWery 21 dargestefiten Gesaminutzungsdauern entnommen und wurde ggf  unier
Bericksichtigung der besonderen Objekimerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Alz Restnuizungsdauer st in erster Naherung die Differenz aus “Oblicher Gezaminutzungsdauer abziglich
‘tatsdchlichemn Lebensalter am Werlermitiungsstichtag' zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann
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verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maflnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitfiungsansatzen unmittelbar erfarderliche Arbaiten
zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowle zur Modernisierung in der Wertermittiung als beraits
durchgefuhn unterstellt werdan,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrien oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modemisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschrigbens Madell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer B

fiir das Geb#@ude: Garage

Das 1875 erchtete Gebaude wurde nicht wesentiich modermisiert \\” \\

Zur Ermitthung der modifizierten Resinutzungsdauer werden die wesantlichen hwﬁk\mEIEmngan zundchst in
Bin Punktraster (Punktrastermethode nach . Sprengnetter/Kieng”) eingeordnet- ’\\"'.., \ \\

Ausgenend von den Modemisierungspunkien, ist dem Gebaude der Mudenjm%vﬁg&gmﬂ meht [wesantlich)
madernisiert” Zuzuordnen g‘_k, 4=

In Abhangigkest von: AN NN

k\"“\ )| \‘;\ \ \;\x_,

¢ der dblichen Gesaminutzungsdawer (60 Jahre) und D).
« dem ( vorldufigen rechnenschen”) Gebaudealter (2024 - 1&;%\? #9 Jﬁbm]mrg:m sich aine {(voraufige
rechnarische) Restnutzungsdauer von (B0 Jahre - 45 .lahﬂHmJ 0 Jahrﬂ((\

» und aufgrund des Modemisierungsgrads ,nicht n:'».vesaﬂttu‘.}h;:l mudem%gﬂ} argibt sich fir das Gebaude
gemall der Punktrastermethode Sprangmuarmmg ajhu {nw?dLﬁtJhrta] Restnutzungsdauer von 14
Jahran, \ S

Alterswertminderung = o \\\ N SN

Dis Afterswernminderung der Gebdude wird E‘l{‘ﬂf éeruckzaltg‘lfgung der G-ehmmutungsdauer und der
Restnutzungsdauer  der  baulichen .ﬁ.nlagect lErrrch&IL Dﬂ”b&l ist) dﬂ& den Werermittiungsdatan
Zugrundeliegends Alt&rmrtnnndarungsrr&i{t;{l anzuwenden — 2

" ‘.L; A

Sachwertfaktor L) AN N
Dar angesetzie objekispezifisch angapa@ﬁte Eac:ff thaktor mrdauf‘aer Grundlage

+ der verdigbaren Angaben des Qb&{an Gum@}wsmum\iﬁw
« aigener Ableilungen des m&gsmndrggn“msmsmﬂg\a Zu der regionalen Anpassung der v. g

bundesdurchschnittiichen. smmm A )
mit 1,11 bestimmt. ¢ \\¢ \L\\\\\\\ [
A > \‘Q»
Emmittlung des 53::!'@\&\“1: ~ o (C)™
Gem. LGMB 2023 )" @ N = 122
Korrektur MEﬂ":lE[\'Qfﬂmeﬂ \f‘ =t | Rj-';\i:_» 9 SR
ermithalbar Saﬂhmﬁfﬂmr N ol 8 \\ > = 1.11

\ ._‘u y
Besondare Qh]ihu:pqﬂﬁth Gmnﬂi{ﬂulﬂmrhmal-

Hier w«;@n&dm W'alﬂtm”iliggnn Augwiﬂcungan der nicht in den Wertermitthungsansétzen des Sachwertver-
fahrens beteits bﬂfMRE\id'lllgtEn Besonderheiten des Objekts kornigierend insoweit bericksichligh. wie sie
n{@mth:h whmn ader vom Auftraggeber, Eigentimer eic. mitgeteilt worden sind.

Diein  der {%}nﬁudnbﬁchmlbung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusalzlich zum Kaufpreis
\adbrdanmhé&i&uh'andungan insbesondere for die Beseitigung von Bauschaden und die erforderdichen (baw
wan dan h&rn‘utﬂungsanaﬂ'lz&n atz schon durchgefohr unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrﬁﬂ auf der Grundlage for diesbezdglich notwendige Kosten markisngepasst, d. b der
hierdurch (gaf zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerficher Abschreibungsmaglichkeiten)
aintretendan Wertminderungen guantifiziert. Unverzoglich nobwendige Reparaturen werden in voller Hohe

angerachnet
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbaginflussung insg
Bauschaden -10.000.00 €

¥  pauschale Schitzung

Summe =10.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,Baulandfliche"
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Cras Modell for die Ermittlung des Ertragswerts ist inden §§ 27 = 34 ImmoWerdV 21 beschrieben

Dig Ermittlung des Ertragswers basiert auf den markidblich erzielbaren j[ahrlichen Ertrégen (insbesondere
Miaten und Pachten) aus dem Grundstock Die Summe afler Erirdge wird als Rohertrag bezeichnet
Maltgeblich for den vorlaufigen (Ertrags)Wer des GrundsiGcks ist jedoch der Fuirgrtrig Der Reinerrag
ermittelt zich als Rohertrag abzioglich der Aufeendungen, die der Eigenid \\t@w Bewirtschafiung
aginschiiellich Erhaliung des Grundsticks aufwendan muss ﬁBmirﬂchal’tung:koﬂﬂn@\

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Erundmlgantmar\qerblamenda
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des GrundstDckswers: (2w dea\dgﬁr gezahiten
Kaufpreises) darstelll Deshalb wird der Erfragswert als Rantanhamtgﬂ 'durch J{apfhails-emng des
Reinerrags bestimmi ). NN

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinerfrag fir ein bebautes Gruﬂdih.} wwﬁhlﬂﬂ\‘ﬂmmmng fiir den
Grund und Baden als auch fur die auf dem Grundstlck vnmanwhﬁmmhﬁh Iﬁ:t&hesmdere Gebauda)
und sonstigen Anlagen (z. B Anpflanzungen) darstellt Der d und<Boden gt grundsatziich als
unvergénglich (baw. unzerstdrbar). Dagegen st die {mdschal?[hﬁg} Haummﬁ&gadauar der baulichen und

sonstigen Anlagen zetlich begrenzl. @ \\\\

Der Bodenwert ist getrennt vom Werl der Gebaude k{qﬂ“ﬁ-‘qﬁf.!rrﬂ E F-'. im Vergleichswertverfahren
ivgl. § 40 Abs 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zixl\xsn?ﬂ'ul.‘llzlrlnJ JH 5r=:t| *Ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut ware, ) :\\\

Der auf den Bodenwert entfaliende Hemer*tragﬁﬁaﬁ wird ﬂutr;h“MuItlplds:m dEH. Bodenwerts mit dem
[cbjektspezifisch angepassien) Liegenschafiszingsalz ﬁealﬂrumt iDer mmmmnmrl stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar ) »»\{\\‘\\\

Der auf die baulichen Anlagen enlfall-en:la ﬁﬁmal‘trag!i\amﬂ Eglhlﬁu;h als Differenz . (Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks” abzighch ne.nemagﬁmeui des:Grand'und amdma"

Der voriaufige Ertragswert der baulichen \Anmgm\\ wird durch Kapitalisierung  (d. .
Zeitrentenbarwertberechnung) des. il Eln}Erb{Qﬂ‘mntells ‘Baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des [ubjektspp_-zm angap%-s}an] L haftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermitial

Der voraufige Erra
baulichen Anlagen” I@I&H’

Ggf, bE:StEhE:TI:f;W@!ﬂHH ub[ek‘iipmﬁem Grundutﬂnhmurﬂmia die bei der Ermittlung des

- \\ ‘\. <

\5&‘: siCh u,all{.m r Eumme 'vcrn JBodenwert’ und voraufigem Erfragswert der

vorlaufigen E ‘Mﬂsmm\ﬁurden sind bei der Ableitung des Erdragswers aus dem
rr!aﬂnﬂngepassm aufrggr'r sweﬂithgem:aﬂ zu berlicksichtigen

Cas Erhlg ﬂelll maﬁbgnﬂdere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Lregﬂnad’fﬂ{lg{:mmtt@ H@ufpﬂharghi:h im Wesentlichen auf der Grundlage des markiGblich
erzielbar rundslmammﬂragesw

\&‘ '\.

N
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4.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Fohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alie bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung wnd zuldssiger Nutzung markiiblich
erziglbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermitiung des Rohertrags ist von den Ublichen {nachhaltig
gesicherten) Einnahmemoghchkeiten des Grundsticks (insbesonders der Gebsdude) auszugehen. Als
mearktlblich erzielbare Erdrage kinnen auch die laisachlichen Erfrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktbiich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von GrundstOcken oder Grundstucksteilen WQ\ ] ,_i,'ibllc:hen. nachhalhkg
gesicherten Mutzungsmoglichkeiten ab undioder werden fir die tatséchliche N g von Grundsticken
oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Erf'ﬁfl'tlung des Rohertrags
zunachst die fir eine Gbliche Nutzung markiobiich erzistbaren Errage zugrurﬁ{zi} legen™ \ ’\’3
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) [’ N 1‘ ‘ Jd¢ 1~- )

Die Bewirtschaftungskosten sind markidblich entstehende ﬁ.ufwemiang\a'r dig tqr ei]% ordnungsgemaile
Bewirtschaftung und zulazsige Mutzung des Grundsilcks n:msbaa{mld@rm:ier G&ﬁ\&ﬁeh laufend erfoprderlich
gind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die ﬁ.’mnungskﬁten J:lle ‘Instandhaltungskosten, das
Mistausfalbwagnis und die Betriebskosten \

Unter dem Mistausfallwagnis it insbesondere das Risiko em\@’ Erhragsm}h;ie\rurbg Zu versiehen, die durch
uneinbringliche ROckstande wvon Mieben, Pachien und sqﬂsngen Einpahmen oder durch voribergehenden
Learstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung-ader so tigen. Mutzung bestimmt ist, entsteht Es
urmfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosien Elq-&v Rechi gung.@uf Zahiung, Aufhebung eines
Migtverhaditnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Imrmh'tert"-.u’ 21 unq\ﬁ\ ) Satz 1 lﬁw.‘t! I, BvY.
Zur Bestimmung des Relnertrags werden vom Rah Hrag nur‘qgiie E-E'mrts.ghaﬁungsknsbenn:arﬂmfe} in Abzug
gebrachl. die vom Eigentimer zu tragen_ sind;. h micht. xusmzln::h mum\'aﬂgesemen Roherrag auf die
Mietar umgeiegt warden konnen. »»\x&\\\\ o

N \k 40
Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und 53& ImmoWanty 21)
Der vorlaufige Ertragswert ist derallf die %ﬁ\?ﬁerhallnls@& am Werlermittlungsstichtag bezogena
{Einmal)Betrag, der der Summ&\aﬂer ALrs- _ﬁel,n Dbjeh:t Q.\\\agl‘n-ls.-naj seiner Nutzungsdauer erzielbaren
{Rein)Ertrage einschhellich ;’jna@f\i und Z\(lshészlnﬁn\\ﬁmsprlthl Die Einkinfte aller wihrend der
Nutzungsdauer noch anfallendsn Ertrage mahgazmst Hﬂﬂlé Wertvarhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
- sind wertmanig glemh& A mit derﬁ u\muﬁgen Ertragsweri des Objekis.
Als Nutzungsdauer ist ﬁé I:rauh:: ;nd sqnst}gm Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden uﬂﬂnﬂllph {Ewlga F': ] \\

mehm:ﬁsﬂz § nk&q : rnWQWadu 21)
Der Luegenssﬁf&mmq ﬁt\eme Rechengrote im Erragswertverfahren, Er ist auf der Grundlage
gesigneter Kaufﬁnmse urd( d-ia-r |hr|F.'| \éntsprechendan Reinertrége fir mit dem Bewertungsgrundstick

hinsichtfigh’. “Nutzun \“\uhﬂ gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des
Ertr&gﬁwé@éﬁahreﬁs&:rfﬂumﬁsnb rt abgeleitet (vgl. § 21 Abs 2 ImmaWerty 21). Der Ansatz des
|:rna = 1) (( ﬂhjﬂhhpe_zlfﬁch angepassten Liegenschaftszinssatres fir die Wertermittiung im

Erﬁgtgmﬂv rigtren stalt somit sicher, dass das Ertragsweriverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
ﬂq\ﬂem vmﬁﬁmﬂ entspricht

N\ \ Der Llaqeh&dﬁlﬁﬁzmss-alz Ubermimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung Im Ertragswert-
- ‘~::\ uerfahrén\ ‘Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst,

Hﬂﬂ'h'mtmngudauar {(§4i.V.m. §12 Abs. 5§ ImmoWoertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaflung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutrl werden kann. Als
Restnutzungsdauver ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesaminutzungsdaues' abziglich
talsachlichem Lebensalter am Wernermittungsstichtag® zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maltnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitiungsansatzen unmittelbar erforderiche Arbeiten
Zur Beseitigung des Unterhallungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermiltlung als bereits
durchgefihrt unterstalit werden.



Wiifried Eich Gutachten AL 241 038 G Seite 24

Marktibliche Zu- oder Abschidge |§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die alligemeinen Werverhalinisse bei Varwendung der Liegenschaftszinssatze avch durch sine
Anpassung mittels indexreihen odar in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermitilung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusaiziiche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich

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

Unter den bescnderen objektspezifischen GrundstOcksmerkmalen versteht man ar‘lg\wm’uhii:hen Zustand
vergleichbarer Objekie abweichenden indwidusilen Eigenschaften des Ee@eegiyngsuhiekts iz, B

Abweichungen vom normalen baulichen ZFustand, eine wirtschafiliche L talterung. insbesondere
Baumange! und Bauschaden (siehe nachiolgends Erlauterungend, gmndslﬁ zogene Rechte und
Belasiungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Er:tr&gen] XA Nl

> N ,\,\\\\\
Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) ‘“ A

al:‘ten iE dun:h mangelhafte

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude | d, R. bereits von Anfang an-ar
ionale. oder asﬂﬁﬁhﬂﬂhe Mangel durch die

Ausfobrung oder Planung. Sie kiénnen sich auch als funk O
Weiterentwickiung des Standards oder Wandlungen in der M-:lde e, .

Bauschaden sind auf unterlassens Unterhalmrbgsaumduugﬁﬂ kuf n&@t@ghche duilere . Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die dheshezllgﬁal’faﬁ 'ﬁhﬂfmhdarung&n auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwe r&ind D @qh&lz{mg kann durch pauschale Ansdtze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bez Kost Q’ﬁmrungenqrfulgen

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. dig wirklich Erf:&lﬂeﬁ‘d'len ﬂhﬁﬁwEru:Iungan Zur Herstellung
eines normaten Bauzustandes nur Uberschlagic dtzen, rm \\ f) \\

7Ny

= nur zerstbrungsfrei — augenscheinlich urltasﬁghi"ﬂlrd MRS
= grundsatzlich keine Etaus::hada-nsbegulagmuhg arfulgl tﬁazu ist dJﬁEEauﬂragung eines Sachverstandigen
fr Schaden an Gebauden notwendig).\ \ AN

Es wird ausdrilckiich darauf hmge-vrﬂi'en\‘cdﬂis

ngaben lfldw Verkehrswertermitiung allein aufgrund
Mitteilung von Aufraggeber, Mister ef und darauf |

ruhenden:|naugenscheinnahme beim Ortstermin chne

jegliche differenzierte Besta rr-E mnﬁ’ﬁ]i.fmen n@ﬁchen 0. & Funkbonsprifungen, Verplanung
und Kostenschatzung EngEsemg\l'ffl N N
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4.5.3 Ertragswertberechnung

tatsdchliche Mettokaltmiete keine Angaben méglich

Gebaude- Misteinheit Fidcha | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
Ifd. | Mutzung/Lage im¥ | (Stck.)| (Em?) mnnatlm [ahrhich
MF, (ErSick ) ()
Zwelfamilenhaus Wohnung 1 EG 7698 T35 \Qﬁﬂrdﬁ 6.701,40
Wohnung 2 1.0G 68,32 1,35 |~ \a‘ﬁr 45 5.849 40
Garage 1 Garage 1,00 40,007 ‘;;{-_-:» 400007, 480,00
Garage 2 Fahrzeughalle 1,00 60001~  BOO0L 720,00
Summe 142,30 1,00 (9| 108580 13.750,80
= e Yy
Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erziei; 3 ﬂlﬂﬂw durchgefihrt {wgl
§ 27 Abs. 1 ImmoWerty 21) -
i\ll ) \:;\\x
j@brlicher Roherirag (Summe der marktlbhich Efslélhad'e jﬁﬁ@dﬂe 13.750,80 €
Mettokaltmeetan) L)) )
Bewirtschaftungskostan (nur Anteil des Vermieters) \\ \.\\{-\:f "
(vgl. Einzelaufstallung) PN N 2.738,76 €
jshriicher Reinertrag \\\‘L :.} Zo)N N = 11.011,04 €
Reinertragsanteil des Bodens O ' PN <
2,65 % von 83.400,00 € I:LPEQEI'EEHEIHEIII'I 5 #Et-u-denweﬂ {badmgﬁhﬁﬂ\ = 221010 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstige An@h Ny = 8.800,94 €
Kapitalisierungsfaktor (gem § 34 ,n,gq.t 2) I}rmnn'nﬂki‘{\\{i‘ﬂ M )
bel LZ = 2,65 % Liegenschaftszinss: j, — (N2
und RND = 31 Jahren Restnutzygsdaver () N Y 20,962
vorldufiger Ertragswert der mwan unq\mntﬁgan Anlagen = 184.485,30 €
beitragsfreier Bﬂllnm@ﬂgl{ rrwu@rﬁﬂ*tuung? X + 83.400,00 €
vorlaufiger Enﬂgnwnrﬂtﬁ*\dun Hmi@ngnhﬂhﬁuhh Baulandfliche” = 267.885,30 €
Marktanpassung durch_ niarkmq{hhe Zu- oder hm:maua + 0,00€
mnﬂﬂlnwumﬁﬁﬁuﬂﬂ; E wv\rt = 267.885,30 €
besondere obj iﬂ!nhu\\ﬁ\mndmmmm e . 0,00 €
Enragawmtﬂnfﬁan mﬁmﬁstﬁiu@;}. Baulandfidche” = 267.885,30 €
rd. 268.000,00 €
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Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Bewirtschaftungskosten
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenantedle werden auf der Basis von Marktanalysan
vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Mutzungseinhet bzw Bewirtschaftungs-
kostenanteil) bestimmi.

Diezer Wertermitiung werden u. 2 die in [1], Kapitel 3.05 veroffentichb
Bewirtschafiungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachiet, dass da
versendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssalze zugrunde I

S turchschnittlichen
Bestimmungsmedell

Bewirtschaftungskosten |BWK) N
BWK-Antai (g
Varwallungskosten ) \Q; -
Wiohnen Wohnungen (Whg. ) . (IS0 ERS P 351,00€
Garagen (Gar.) Garw 4 (O 4800€
Instandhaltungskosten
Wiohnean Wohnungen [(Whyg. ) 142 186374 €
Garagen (Gar ) 104,00 €
Migtausfallwagnis \\“
Wehnen 2.0 % vom Rohertrag, 275,02 €
Summe :&T\? 2739.76 €
Liegenschaftszinssatz j\\}: | ‘

Der fir das Beweriungsobjekt angme!zm\n pezlfeﬁ\@angepas% ngmacnal‘l:szlnssalz wurde auf der

Grundiage

» der verflgharen Angaben m%ﬁm:@ Mchmmf

= eigener Ableitungen des § m;ggn“lnsl:au%& zu der regonalen Anpassung der v. g
bundesdurchschnittichen. I:Iéhg:nst a&a&hﬂﬂz& u

« des lage- und o akiabh ngrgﬂn\ ngnu&{Qng&nsmaﬂnmmtzas aus dem Sprengnetter-
Marktdatenpartal Q‘«\\:\\\ ’

mit 2,65 % butm\ ﬂ\‘ = & \?\ =

Ay

RV |
-

{ NF _\ : )

Vgl mnmug@ﬁ‘.;@%m di nnm\ﬁmng in der Sachwertermittiung.

, ﬁ}nkﬂpﬁ[ﬂaﬁhu Emnmnhsm-rhmlll
Hier h\@ﬁen dig= mnﬁﬂqgaﬂ Auswlrhungan der nicht In den Weanemittlungsansatzen des
Enmgymgeﬂahltﬁﬁ' bereits berlcksichligten Besonderheiten des Objekts  insoweit  kormgierend
béitg:‘hﬂmhth qu\a@a offensichiich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind,
\\ P

\\'Q _»v
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4.6 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,Erholungsfliche"

Der Wert des hausnahen Garentandes wird pauschal mit 50,00 €m?® als sachversiandig angemessen erachtet

Ermittlung des Bodenwerts fir dem Bewertungsteilbereich Erholungsflache”
vorlaufiger beitragsfreier relativer Boderwert (€/m?) 50,00 €/m*
Zu-iAbschlage zum vorlaufigen beifragsireien relativen Bodenwert + o BO0Em®
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m*) =2 50,00 €m*
Flache {m} RN 761,00 m
mrﬁuﬂ!ar h-llrmgsfrulnr Bodenwert (7 = 31-550 00 €
Zu-fAbschlsge zum vorlufigen beitragsfreien Bodenwert AN+ 000 €
beitragsfreier Bodenwert 7 _;ij;ls, / = ,\,}:L.m 00 €
Der beitragsfreie Bodenwert belragt zum NS ) \1\\\\ ‘
Wertermittlungsstichtag 056.11.2024 insgesamt \\\\\ ﬁ;‘\ =t 3LE00.00 €.
NI AN \x

4.7 Vergleichswertermittiung fiir den anaﬂu)igntailhﬁ&lth «Erholungsfliche"

Zur Beweriung des unbebauten El-e'qwerlungstenhek@hi E hsﬁ&he ilnli grganzend zum remen
Bodermarert evil. vorhandene Werlbeeinflussungen Bun::h .ﬂm@e nlageri {Z°B Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besonders ub]ehlsp&;@:hh Gﬂ.mﬂ'simks-merhmﬂa (z. B Pachtrechte) zu

berucksichtigen L T - - »;\; <

Bodenwert fiir den erlungstailharnib%@rhnlungaﬂhlu" i'-rgr. o\ 37.600,00 €

Badenwertermitiung) () \\“\\ R

Wert der AuBenanlagen (pauschale Ech?tzung}\\ 2N + 5.000,00 €

vorliufiger Vergleichswert fir den- a-mrtungmmbcn i}numng:m:h-*- = 42.600,00 €

marktibliche Zu- oder Abschl \‘ (N \\\;\ + 0,00 €
= 42.600,00 €

marktangepasstor wﬂﬁmw%mlulchmrt ﬂ.lr ﬂl i Bewertungsteilbereich
sErholungsfldcha™ i\ N

Beriicksichtigung hliqui}e: nhjaﬁtﬂl;aﬂﬁwhlr IE\i\rundstthmurhmala - 0,00 €

Vergleichswert mr{-n\a:mnungﬁnhnnmh\\@mmung-mcw 42.600,00 €
( : : rd. 42.600,00 €
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4.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
Grundsticke mit der Nulzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittiungsverfahren beschriebenan Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben

Die Verfahrenswerte (Sachwert und Erfragswert] ergeben sich sus der Summe der einzelnen
Verahrenswerie der jeweiligen Bewertungsieilbersiche

Elezmnhnugg des Emmngsbmlhamuchs Enragswert Sachwen
Baulandflache 268 000,00 & Qllﬂ DoE
Ermiclungsflache A2 600 00 € 00,00 €
Summe 31080000 €] (. ”,-, :

Der Sachwert wurde mit rd. 355.600,00 €, &~

der Ertragswert mit rd. 310,600,00 € RN

ermithelf \\\: ‘\,
Bei dem Bewertungsgrundstick handelt s sich um ein HEI’IEIIIH'" Elg&nbum:mgsnbjakt Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwen das Gaw;k@t 5.00 (=} @E\dem Eriragswer das Gewichi

1.0} {a) beigemessan :\\\ \\ P
D@ zur marktkonformen Wertermittiung nrl'nrdlrlll:lkn_— ator g{fm das Sachwartvarfahran in guter
das Ertragswafwarfahran in gutar

Qualitat {genauer Bodenwert, Uberorhicher sam@aﬁrm

Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberbetlicher Liege Inssatz]‘aur Werflgung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat uanranﬁa‘rgqbnm mrn\ﬁgs}yalh dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 {d) und dem Ertraqs‘warhmﬂ'athr}h da&Ea-}(th 0.0 {bj bggunassan

Insgesamt erhalten somit :\\\ o

das Ertragswertverfahren das Gewicht gﬁm}a} mﬂn\} 0 mnhﬁ

das Sachwertverfahren das le}:ﬁiltﬂiﬂ i :-cll.':l n{dj ﬂé&

Das gewogene Mittel aus d@n\\ﬁm v«mhhm zuz@\masmlﬁan Verfahrensergebnissan betragt:
[355.600,00 € x 0,900 + 310.600; DE}:DBQD]+ 1 EH:H:I =yd.333.100,00 €

Auf Grund der Aulieansch \f;'" 1g und d@ilamn vemﬁn.uanan Unsicharhaiten und Risiken wird in Anbetracht
des arheblichen Instand hgsstaus anden sichibaren Bautellen und der vernachlassiglen Aullenanlegen
ain Abschlag von 15&{@#5;::!1%&1&%\‘5 angemagsen erachtet

Gannmartnhmﬁaﬁ Q\,ﬂ\ﬁ -~
|
333 14:@@»: 0.9/ : 2
RS @ ' 3uum\nn£
Son,
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4.9 Verkehrswerte (Einzelwerte)

Entsprechend den Anteilen der Einzelgrundsticke an der wirtschaftlichen Einheit (Gesamtgrundstuck)
werden die Bodenwerte auf die Bewertungsteilberaiche aufgeteilt

Die Gebaudewerte werden nichi aufgeteilt und dem gréleren Grundstick zugecrdnet

Grundstick Grundstick .
id, Mr. 1 ifid. Mr, 2 , '\\M\\QM7
Fi-St. 171 FI-5t. 18 \§\§§ ;
(22%) (78%) Gesamt @ A
Bauland 18.300 65.100 83,400 RN \\\\\
Gartenland 8300 29.300 arso0 ) L)
26 600 g4 400 121.000 o L) X
_Gebaudewertanteil 0,00 ) NP
26.600
Abzug
Auenschatzung %09
23,840
24.000

Der Verkehrswert fir das mit einem Ziwe
Ziegalhdttenwag 22

Grundbuch
Alzheim
R
Gemarkung AN \,\','
Alsheim \‘\ N
\.

wird zum \"ﬂeﬂermlttlu@h@@lﬂg 05 ‘L’nﬁ‘&d geﬁc‘]‘%&tm! rd
o Y 24,000,00 €

\g\‘ﬁ\ v ~\\{n Wni:gld'l vierundzwanzigtausend Euro
JJ\\\;" \\< & k\ \\\\\
AR ) S
] \ﬂ@ mit... &tg\}m Iweltarrilrenhaus bebaute Grundstick in 87577 Alsheim,
N & \\ >
N pla lfed. Nir
4834 2
Flur Flurstiick
\ 1 14
I.'l.rln:l zquEnnrulungEshmtag 05.11.2024 geschatzt mit nd.

276.000,00 €
in Worten: aweihundertsechsundsiebzigtausend Euro
geschatzt
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Beantworiung der Fragen 1. Bauaufiagen ocder baubehdrdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen liegen nicht vor,
2. Angaben (ber Verdacht auf Hausschwamm nicht maglich,
3. Angaben Ober Verdacht auf kologische Allasten nicht miglich,
4, Angaben zu eveniuellem Verwalter nicht maglhch;
5. Mieter sind offensichiiich nicht vorhanden
6. Angaben (ber eventuelle Wohnpreisbindungen nicht moglich.
T, ein Gewerbebelrieh ist offensichilizh nid‘lrym:l@an‘den.
B Angaben Uber Maschinen und Betriebsemnrichiingen nicht maglch.
8 ein Energieausweis im Sinne des egt nicht vor
AT A
AN, NOw
GZ K=
Der Sachverstandige bescheinigl durch seine Unterschrift zugleich dass »x, 3 Ablehnungsgrunde
entgegenstenien, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachvérstandiger nichi Zuldssig ist oder seinen

(l}

Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kan 5&{\\5 >
Al ki\ »\\

Worms, den 12. November 208 \\\Q‘
o () x
o

N\
\Ew: o ‘ Q‘ . \:::'7 1
1&\ o ST
\Ek ( 4 W P "\:‘-..Lj
N Km\.\‘:\ v "“;‘\‘L\" N
=) L)
=N S 4
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6 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenarstellung glltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch o ¢ 2
\

ImmoWertV: \\\\\\‘\\\

Verordnung Ober die Grundsatze fur die Ermittung der Verkehrswerte von dmimobilien und der fir die
Wertermittiung erdforderiichen Daten {Immobilienwertermittiungsverordnung W@W&ﬂ‘u& XN

- N\
BauNVO: S )
Varardnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke tEﬂuHuttungE\ugmtﬁnung %@Iﬂm
AN N \g\?\\”
BGB: o) O
Burgeriiches Gesetzbuch Ny @ =
SN R
M‘ Jd{ = i\\\i\;\;\\
Gesetr Gber die fwangsverstaigerung und die Ewangsuem&ﬂung : '»ng_k‘i-"
S ) 1 3 \\
WoFIV: g N
Verordnung zur Berechnung der Waohnfiache (Wnlﬁh%chmvem@@@ M
WMR: S N\ WD
Richtlinie zur wochnwertabhangigen %hﬁl&c\nb&raﬂhnnﬁg und mmmrmmjung {Wohnfldchen- und
Miebtwertrichtlinie = WiiR) PN & =
@ ’\ AN N
™~ \\\

DIN 283: O | )
DIN 283 Blalt 2 "Wohnungen, : ﬁung I:FeK nﬂamm:\wnd Mutzflachen” {Ausgabe Febrear 19G62:
abwohl im Okinber 1883 zurl gezoge en ﬁnde’@‘?& vursnhN\ﬁEf Praxis thw weiter Anwendung)

I, BV: o (@ ‘}\ B X
Verordnung Ober wohplingsy }rﬁschamﬂwachnungﬂn nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverardnupg= ) B o
O = AN
GEG: N >,
Gesatz zur ng 1 \ﬁﬁargip qna pur Nutzung erneuerbarer Energien zur VWarme- und

2 [ Oy 4
I{aﬂaarzaug%g{n\ al:élugl_Y aude\aqqi'giagasatz GEG)

varm{(ﬂaﬁ ertéﬁ@i"l.’ﬂungilitﬂ‘}ﬂmn Marktdaten

[1ix\n\gprangn&( fH:sg] Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
\\*Epranq ar Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022
\.

n@qatmr (Hrsg.) Immobillenbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Lossblattsammiung,
gnat!er Immobilienbewertung, Bad Meuenahr-aAhrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrzg. ) Sprengnetier Books. Online Wissensdatanbank zur Immobdienbewariung

[4] Sprengnetter ! Kiersg !/ Drielen: Das 1 x 1 der Immobllisnbawertung, 2. Auflage, Sprengnetier
Immobilienbeweriung, Bad Neusnahr-Ahrwailer 2018
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Foto 2
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Foto 4
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Foto 6
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Garage 1 Foto 10
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Garage 2 Foto 12
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Gebaudnsckel S 0 Fete1

AuBlenanlagen Foto 14
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AuBenanlagen s Tﬁfﬂ‘lﬁ

Aulenaniagen Foto 16



