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SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNGEN

DIPL.-ING. ARCHITEKT JORG HOFFMANN

} VON DER ARCHITEKTENKAMMER RHEINLAND-PFALZ
_ OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Telefon 06133 - 7 07 55
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel. 0172 - 6532586
Verkehrswertgutachten Oppenheim, den'20.11.2023

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren / Amtsgericht Mainz/ Az. 260 K 38/23)

fir das mit einem kleinen Wohnhaus bebaute Grundstiick in

67587 Wintersheim, WeingartenstrafBe 2

zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023

Verkehrswert : 245.000 Euro

Oppenheim;-den 20.11.2023

Dipl.- Ing. Architekt J6rg Hoffmann
Von d. Architektenkammer Rheinland-Pfalz
offentlich best. u. vereid. Sachverstdndiger
fur d. Bewertung beb.u.unbeb.Grundstiicke
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Allgemeine Angaben: (Ubersicht der objektbezogenen Daten)
Auftraggeber: Amtsgericht: Mainz

Auftrag vom: 26.07.2023

eingegangen am:  08.08.2023

Aktenzeichen: 260 K 38/23
Eigentimer:

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in .einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten- ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
erstellung:
Objekt: Ifd. Nr. 3. Gemarkung: Wintersheim

Flur: 1

Flurstiick: 323/2, Geb&ude- und Freiflache,

WeingartenstraBe 2
GrundstiicksgréBe: 1373 gm

Grundbuch: Wintersheim, Blatt 667

Zubehor: Zubehdrim:Sinne der §§ 97 und 98 BGB
ist nicht vorhanden:.

Gebaudeart: kleines Wohnhaus
als freistehendes Gebaude
mit
kl. Lagergebaude auf'der Grundstiicksgrenze

1-geschossiges 'Wohnhaus mit leicht geneigtem Satteldach.
Der rel. niedrige Speicher ist nicht ausbaufahig.
Das Gebaude ist nicht unterkellert.

Anm.:

Es gibt auf dem Grundstick eine Koi-Anlage mit
erheblicher Technik unter einer betonierten KG-Flache,
die als Uberbau auf dem Nachbargrundstiick

Nr. 323/1 und dem Bewertungsgrundsttick Nr. 323/2
liegt. Diese Anlage ist aus Sachversténdigensicht

dem nachbarlichen Hauptgrundstick Nr. 323/1 als
sog. Stammgrundstiick zuzuordnen, da von diesem
Grundstlck aus die Koi-Anlage mit groBem Teich
betrieben wird. Ein Zugang mit Leiter besteht zu der
unterirdischen Flache von dem Bewertungsgrundstiick aus.

Baujahr: kleines Wohnhaus:
Baugenehmigung vom 18.06.2014

Baujahr ca. 2014/2015 It. Eigentimerauskunft

(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, bzw.
geschatzte Restnutzungsdauer siehe Berechnungen)



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Wohnflachen, Nutzflachen ca. 66,72 gm (EG)
mit zugeordneten
marktiblichen Nettokaltmieten: siehe Ertragswertermittiung

(Flachenberechnung nach eigenem Aufmaf)

Tatsé&chliche Miete: Fir das Objekt ist derzeit folgende Miete vereinbart:

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in elnem.gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Miet- Mieter Tatsé&chliche Miete
Einheiten Bewohner Euro/Monat
kl. Wohnhaus Sohn der Es wurde keine Miete vereinbart.

mit kl. Lagergeb. | Eigentiimerin

(Vorstehende Angaben-beruhen auf Aussagen
Dritter, fir ihre Richtigkeit kann keine: Gewahr
Ubernommen werden)

Ortsbesichtigung: 20.11.2023

Unterlagen: amtl.<Lageplan
Planunterlagen
eigenes -AufmanR
Bodenrichtwert
Grundbuchauszug
Baulastenverzeichnis
zusétzl. mindl. Angaben-v. der Eigentlimerin
Einsicht-baurechtl. Festsetzungen

Anm.:

Aus Datenschutzgriinden und Persénlichkeitsrechten
sollen.lt. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt-werden.

Weitere Anmerkung:

Die-Erlaubnis zur Verdffentlichung der Innenfotos

der Wohnrdume im Gutachten, bzw. in der
Internetverdéffentlichung des zustédndigen Amtsgerichts
wurde von der Eigentimerin erteilt.

Anmerkung: Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielféltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fir Beleihungszwecke)
ist nicht gestattet.

Definition des Verkehrswertes Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis

gemaB § 194 BauGB: bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.
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Grundstiuicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage: In Richtung nérdlicher Randbereich des Ortes
Verkehrslage: insg. rel. ginstige Verkehrsanbindungen
Entfernungen: ca. 24 km bis nach Worms Bahnhof

ca. 38 km bis nach Mainz Hbf.
ca. 55 km bis Flughafen Frankfurt

Anbindungen: Bahnhof in Guntersblum vorh:(ca. 7 km entfernt)
Uberértl. Busverbindung vorh:

Anschluss Bundesstraf3e B.9 (ca. 10-km entfernt)
Anschluss Bundesautobahn A 60 (ca. 27 km entfernt)

Wohn- bzw. Geschéftslage: gute Wohnlage

Art der Bebauungen/

Nutzungen in der StraBe und

im Ort: Waohngebiet
neueres Baugebiet

hauptséachlich 1 2 -.geschossige
Bebauung mit geneigten Dachern

offene Bauweise
Laden fir-den taglichen Bedarf in der
weiteren-Umgebung

(z.B.in Alsheim / Guntersblum)

insgesamt gute Infrastruktur

Grundstlicksgestalt: rel. eben
rechteckig
normaler Grundstlckszuschnitt

Freiflachen vorhanden

Himmelsrichtung: StraBenseite: ca. Nordost
hintere Grund-
stlicksgrenze: ca. Stdwest
ErschlieBungszustand: gut
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StraBenausbau: normal ausgebaut, Fahrbahn,
als WohnstraBBe ausgebaut (in Verbundpflaster) /
als Sackgasse

Hoéhenlage zur StraBe: normal

Anschluss an Ver- und Ent-

sorgungsleitungen: Elektr. Strom aus 6ffentlicher Versorgung /
Zuwasser aus offentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der StraBe

Grenzverhaltnisse, nachbar-

liche Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes /
Lagergeb. auf der Grundstticksgrenze /
Einfriedung siehe AuBBenanlagen
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Rechtliche Situation:

Grundstlcksbezogene Rechte
und Belastungen:

Grundbuch (Abt. II):

Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. 1l) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 11:08.2023
keine wertbeeinflussenden Eintragungen,
lediglich den Zwangsversteigerungsvermerk,
eingetragen am 06.07.2023.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt-keine
Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene:Lasten und nicht

eingetragene (z. B. beglnstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen;-Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Bauméangel und Bauschaden sind
vom.Eigentimer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen.

Es wird:ausdricklich darauf-hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt nicht-auf versteckte und nicht sichtbare
Bauschéaden und Baumangel hin untersucht wurde,

da dies in den Aufgabenbereich eines Bauschadens-
gutachters fallt;;und nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
beziglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit
geprift werden.

Grundsétzlich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kdnnen mdglicherweise vorhandene

Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-

ermittiung.

Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, werden die
Auswirkungen in diesem Gutachten nicht bewertet und sie
mussen durch einen besonders beféhigten
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,
da der Bereich Altlastenproblematik nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen fallt.

Anm.: Lt. schriftlicher Auskunft aus der Altflachendatei
(Altstandorte) gibt es keine Eintragung in dieser Datei.
Diese Auskunft ist allerdings nicht rechtsverbindlich.
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weitere Anmerkungen:

Grundbuch (Abt. Ill):

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragfahigkeit

des Bodens, bzw. hinsichtlich der Baugrund- und Grund-
wassersituation, und Bauteiluntersuchungen hinsichtlich
brandschutztechn. oder sonstiger bautechn. Bestimmungen
sind ebenfalls nicht Bestandteil des Auftrages.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Vom Sachverstandigen wurden beziiglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgemén keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen-angestellt
und es wird diesbezUlglich:-keine Haftung
Ubernommen.

Die Gebaude und AuBenanlagen-werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen aufgefuhrt. In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen, die-dann allerdings nicht wert-
relevant:sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefihrt, daher.beruhen Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen:

Die Funktionsfahigkeit.einzelner Bauteile und Anlagen,
sowie-der technischen. Ausstattungen und Installationen
wurde nicht geprift:

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar

waren. Auf-nicht offensichtliche Mangel hin wurde das
Objekt nicht Gberprift. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf ber(ck-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich
vertiefende Untersuchung und eine darauf aufbauende
Kostenermittlung zur Beseitigung der Schaden anstellen

zu lassen.

Vorhandene Méngel, insbesondere gebrauchs- und
verschleiBbedingte, wurden, auch soweit sie nicht
ausdrlcklich aufgefiihrt wurden, bei der Wertermittlung
berlcksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grund-

buch in Abteilung Il verzeichnet sein

kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass diese ggf. bei der VerauBerung geléscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlick-
sichtigt werden.
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Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der
Grundlage der Ubergebenen Plane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgeflhrt.

Das Vorhandensein der Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen in allen Bereichen ist vom:Eigentimer,
Auftraggeber bzw. der zustédndigen Behdrde-nicht in allen
Belangen in Erfahrung zu bringen.

Eine Uberprifung der Einhaltung aller-6ffentl.-rechtl.
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grundstiicks und der baulichen Anlagen konnte-somit
nicht fur alle Bereiche erfolgen.

Bei dieser Wertermittlung. wird-deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen im
Wesentlichen vorausgesetzt, ohne-dass daflr aus
vorstehenden Griinden eine Haftung ibernommen
werden kann.

und zwar wegen folgender Anmerkungen:

Mangels. Bauunterlagen zu dem kl. Lagergebaude in der
Grundstiicksecke auf-der Grundsticksgrenze, der
betonierten Koi-Anlage und dem Treppenturm, konnte nicht
geprift werden, ob diese Anlagen genehmigt sind.

Baurechtliche Festsetzungen: Die Zulassigkeit von'Bauvorhaben ist nach
§ 34 BauGB zu-beurteilen, da das Grundstiick
auBerhalb des Bebauungsplans ,In den Zehn Morgen* liegt.

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich derzeit
nicht.in einem stadtebaul. Entwicklungsbereich, bzw. ist
derzeit nicht in ein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die ErschlieBungskosten sind It. Auskunft der
Verbandsgemeinde Rhein-Selz endgultig abgerechnet.

(schriftl. Auskunft erteilte die Verbandsgemeinde
Rhein-Selz)
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Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen:

Gebaudebeschreibung:

Art des Gebéudes:

Einteilung:

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Umfassungswéande und
Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Fassaden:

kleines Wohnhaus

kein Kellergeschoss vorhanden

Erdgeschoss:

Diele mit Garderobe

Wohnzimmer mit Kiiche

1 Schlafzimmer

Bad

Abstellraum mit Technikanschliissen

Terrasse

Dachgeschoss:

niedriger Speicher

mit Gastherme und Warmwasserspeicher
(Boden::Holzspanplatten 0.a.)

(leicht:geneigtes-Satteldach mit lichter Firsthdhe bei
ca.>1,70 m, an.den beiden Traufseiten auf Null auslaufend)

Massivbauweise

massiv, Mauerwerk allg.
Stahlbetonbodenplatte unter EG
(keine Unterkellerung)

Holzbalkendecke tber EG

Treppe zum Dachraum:
Einschubtreppe in Holz

Holzkonstr.

leicht geneigtes Satteldach

Ziegeldeckung
(Betondachziegel als Ziegelpfanne)
(Dachrinne und Fallrohr aus Zink)

einfacher Unterputz vorh. /
endglltiger Oberputz fehlt

10
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Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierglas /

Rollladen aus Kunststoff
(elektr. betrieben)

Tlren: Haustiir:
Kunststofftlir 0.4. mit Glasausschnitt

Innentiiren:
Holztlren - furniert, mit Umfassungszargen

Nebeneingangstiiren (kl. Lagergeb.):
Kunststofftliren 0.4. mit Glasausschnitt

Elektroinstallation: normale Wohnungsinstallation

Heizung: gasbefeuerte Warmwasserzentratheizung
als FuBbodenheizung

Gastherme im Speicher

zuséatzlicher Gussofen mit-Glastir
far Holzverbrennung im"'Wohnzimmer

Sonstige technische Einrichtungen: Wandklimagerat im Schlafzimmer
mit)AuBengerat

Warmwasserversorgung: Warmwasserbereitung tber:
Gastherme mit Warmwasserspeicher
im Speicher

Sanitére Einrichtungen: Bad:
WC

Waschbecken mit Unterbau (weiBe Sanitarobj.)
geflieste Dusche mit Glastrennwand (ebenerdig)

(gute Ausstattung und Qualitat)

Kuchenausstattung: Die Kuchenausstattung ist nicht in der Wertermittlung
enthalten.
FuBbdden: Diele, Wohnr.:

groBformatige Fliesen

(Feinsteinzeugfliesen 0.a.)

Schlafr.:
Laminat

Abstellr., Kiiche:
groBformatige Fliesen

(Feinsteinzeugfliesen 0.a.)

Sanitérr. (Bad):

groBformatige Fliesen

(Feinsteinzeugfliesen 0.4.)

11
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Innenwandflachen: Uberwiegend Strukturputzflachen
mit Anstrich

Kiiche:
im Bereich der Arbeitsflache
Putzflache

Sanitérr./Bad:
rundum Fliesenspiegel / unterschiedlich-hoch /
darUber Putzflache

(gute Qualitat und Ausstattung)

Deckenflachen: Gipskartonplatten
(tiw. einf. verspachtelt-im Bereich derPlattenstdsse)
zwischen sichtbaren Deckenholzbalken
mit indirekter Beleuchtung

Nebengebéaude: einfaches kl. Lagergebdude:
(auf der-Grundsttcksgrenze)
zur-Holzlagerung

einf. Massivbauweise

leicht-geneigtes Pultdach mit
Biberschwanzdeckung

Fassade mit. einf. Unterputz / ohne Oberputz
innen gr:tls. unverputzt

Betonboden

2:x Kunststofftlir mit Glasausschnitt

einf. bis durchschnittlicher baulicher Zustand
mit tlw. Abnutz.ersch. / Schadstellen

(mangelnder Dachiberstand an Zugangsfront /

erhebl. Feuchteschaden mit Moosbildung in der

vorderen AuBenwandecke von Lagergeb. zu Wohnhaus /
erhebl. Feuchtesch&den in der hinteren AuBenwand

und partiell im Dachbereich / mangelnde Dachneigung fr
Biberschwanzdeckung / Fassade ohne Oberputz)

12
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Baulicher Zustand: Entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes,
bis auf die nachstehenden Bauschaden
und Fertigstellungsarbeiten an der Fassade,
im Wesentlichen guter baulicher Innenzustand.

Ausstattungsstandard: guter Ausstattungsstandard

Anmerkungen:
Aus Sachverstdndigensicht bedeuten die in der nachfolgenden Bewertung angesetzten Standardstufen 1 bis 5

aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die einzelnen Bauteile eines Geb&dudes anndhernd
nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser versténdlichen Begriffe-nicht an.
1 = einfach

2 = mittel

3 =gut

4 = gehoben

5 = stark gehoben

Die einzelnen Standardstufen kénnen jeweils Tendenzen nach unten bzw. oben‘aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie fiir die einzelnen Bauteile.und deren jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis 5 zugeordnet ist, werden in der nachfolgenden Bewertung nicht dargestellt,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt nicht in allen Bereichen exakt treffen kdnnen.
Fur die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als anndhernd vergleichbaren Typus.in:der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.

Grundrissgestaltung: zweckmasig

Belichtung und Besonnung: gut

Blickrichtung: hauptsachl.-in'den Garten mit Freischwimmb. und den Hof
Anmerkung zum Energieausweis: Fir das\Gebaude wurde kein Energieausweis

(nach-GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.
Berlcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale 7
wirtschaftliche Wertminderung: rel. kl::Wohnflache mit nur einem Schlafzimmer / fir Familie
mit Kind-eher ungeeignet / kein typisches Einfamilienhaus
Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiucksmerkmale /. z.T.:Anmerkungen direkt im Text
Bauschéden:
(und tlw. Fertigstellungsarbeiten) insg. normale altersbedingte Abnutzungserscheinungen

endgultiger Fassadenoberputz fehlt (lediglich einf. Unterputz
vorhanden) / unverputzte Box fiir Schwimmbadtechnik /
Holzteile Sparren partiell anstrichbedirftig

zwischen Wohnhaus und kl. Lagergebaude AuBenwandber.
mit Feuchteschaden mit Vermoosung (Bauschaden Lager-
geb. siehe direkt in der Beschreibung Lagergeb.)

tiw. unsaubere Plattenstésse im Bereich der Gipskarton-
deckenplatten (tlw. einfach verspachtelte Fugen)

Fertigstellungsarbeiten im AuBeneingangsbereich /
Wegebefestigung fehlt / kl. Vorgarten anzulegen

bei AuBenanl. - AuBentreppenturm mit Feuchteschaden,

fehlenden endgllt. Gelandern (zur Rutsche Schwimmbad) /
Mauerabdeckungen fehlen
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AuBenanlagen und

sonstige Anlagen:

AuBenanlagen:
Entwésserungs- und Versorgungsanlagen
Eingangswegebefestigung noch nicht vorhanden

groBflachige Terrassenbefestigung und Befestigung um das
Schwimmbad und den hinteren Hof:mit-Betonplatten

Einfriedung tlw. durch

Gebéaude / Mauer (tlw. unverputzt)/

str.seits Mauerpfeiler mit-Holzzaun und.Strauchbewuchs /
Einfriedungsmé&uerchen:mit-Durchgang zum

vorderen Nachbargrundstiick Nr. 323/1

(entspricht nicht ganz der Grundstucksgrenze) /

tiw. keine spezielle Einfriedung am Zugang

2 PKW-Abstellplatzmdglichkeiten im Freien
hintereinander

Miilltonnenstandplatz:unbefestigt

Freischwimmbecken als GFK-Becken It. Eigent.auskunft /
Schwimmbecken war abgedeckt und nicht einsehbar /
Technik.in kl. unverputzter.Box / Solarmatte auf Dach

AuBentreppenturm und-Metallrutsche zum Schwimmbad
(mit.Feuchteschaden Treppengebdude und tiw. fehlende
endglltige Gelander)

Sonstige Anlagen:

einfache Grasnarbe im Vorgartenbereich

tlw. Strauchbewuchs im Randber.

Anm.:

Es gibt auf dem Grundstiick eine Koi-Anlage mit
erheblicher Technik unter einer betonierten KG-Flache,
die als Uberbau auf dem Nachbargrundstiick

Nr. 323/1 und dem Bewertungsgrundsttick Nr. 323/2
liegt. Diese Anlage ist aus Sachverstandigensicht

dem nachbarlichen Hauptgrundstick Nr. 323/1 als
so0g. Stammgrundstiick zuzuordnen, da von diesem
Grundstlck aus die Koi-Anlage mit groBem Teich
betrieben wird. Ein Zugang mit Leiter besteht zu der
unterirdischen Flache von dem Bewertungsgrundstiick aus.
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Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert

flr das mit einem kl. Wohnhaus bebaute Grundstiick in
67587 Wintersheim, WeingartenstraBBe 2

zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wintersheim 667 3
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Wintersheim 1 323/2 373 m2
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstliicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobijekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen 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
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV.21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung” unabhdngige
Berechnungsmethode, 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
Wertermittlungsstichtag.

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

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

Sowohl bei der Sachwert- als.auch:bei der. Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen-Grundstiicksmerkmale sachgemaB zu beriicksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgrdBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 140,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)

= baureifes Land
=  Mischgebiet

= frei
= 2
= offen

= 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)

=...20.11.2023
= baureifes Land
=  Wohngebiet mit Mischnutz.

= frei
=--11/2
= offen

= 373 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert-an-die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 €/m?
(Ausgangswert flr-weitere Anpassung)
Il. Zeitliche-Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick' | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 20.11.2023 X 1,12 E1

lli.-Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Bodenrichtwert

Art der. baulichen Mischgebiet Wohngebiet mit X 1,05

Nutzung Mischnutz.

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 164,64 €/m?

Flache (m2) 600 373 X 1,02 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse 2 11/2 X 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

vorlaufiger objektispezifisch angepasster beitragsfreier| = 167,93 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 167,93 €/m?
Flache X 373 m?
beitragsfreier Bodenwert = 62.637,89 €
rd. 62.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 insgesamt 62.600,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index flr Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 260,00
BRW-Stichtag 01.01.2022 232,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,12

E2 - Grundstiicksflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik:-Sprengnetter (GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus-(freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 373,00 1,00
Vergleichsobjekt 600,00 0,98

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,02
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Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 —-89.ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen:Sachwerten-der-auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen:-gemaB § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 immoWertV 21 grundséatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

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

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert-ist-anschlieBend.hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt. zu.“beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine-Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus:-den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flir diese
Vergleichsobjekte berechnete:vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung*
des vorlaufigen Sachwerts an- die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt*
innerhalb der Sachwertermittlung dar:

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

Der Sachwert ergibt sichaus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

kl. Wohnhaus

kl. Lagergebdude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

765,00 €/m2 BGF

pauschaler Zeitwert

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 182,00 m?

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 139.230,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.11.2023 (2010 = 100) 178,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 248:247,09 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 248.247,09 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

* Restnutzungsdauer (RND) 71 Jahre

e prozentual 11,25 %

e Faktor 0,8875

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 220.319,29 € 3000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne:AuBenanlagen) 223.319,29 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen + 26.000,00 €

vorlaufiger Sachwert-der baulichen Anlagen = 249.319,29 €

beitragsfreier Bodenwetrt (vgl. Bodenwertermittlung) + 62.600,00 €

vorlaufiger Sachwert = 311.919,29 €

Sachwertfaktor X 0,90

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 280.727,36 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €

Sachwert = 250.727,36 €
rd. 251.000,00 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen kénnen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN
277 - Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen 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 Geb&ude:
kl. Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1;0
Dach 15,0% 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0.% 0,7 0,3
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,2 0,8
Sanitéreinrichtungen 9,0% 0,8 0,2
Heizung 9,0:% 0,6 0,4
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 87,3% | 127% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise! freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 585,00 0,0 0,00
2 650,00 0,0 0,00
3 745,00 87,3 650,39
4 900,00 12,7 114,30
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 764,69
gewogener Standard = 3,1
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 764,69 €/m2 BGF
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = rd. 765,00 € m2 BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem:gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen 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-zeitgemaBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher-Abschléage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse_am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und-dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex-ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor)-ist eine ModellgréBe im-Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der:Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde: lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden_AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in inrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fur-durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig - geschétzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung. diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Gebrauchszeitwerte:
Ver- und Entsorgungsanschliisse 2.000,00 €
Hofbefestigung vor Lagergeb./Nebenhof, im Terr.ber., im Schwimmbadber. 10.000,00 €
versch::Einfriedungen, Straucher 4.000,00 €
Zeitwert Schwimmbecken, Treppe/Rutsche 10.000,00 €
Summe 26.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewéhlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

GND = 80 Jahre gemaB ImmoWertV 2021
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Restnutzungsdauer

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

GND = 80 Jahre
Baujahr = ca. 2014/2015
Alter = ca. 9 Jahre

RND = 71 Jahre

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ~ist das. den® Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor-wird auf der-Grundlage

e der verflgbaren Angaben des 6rtlich zustandigen.Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und ‘Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstickswert)
angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, “insbesondere.zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren:und/oder

¢ deslage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

In diesem speziellen Bewertungsfall-werden. 10.% Abschlag (= 0,90) als wirtschaftliche Wertminderung

vorgenommen, und zwar wegen-der rel. kleinen Wohnflache mit nur einem Schlafzimmer, die fir eine
Familie mit Kind'eher ungeeignet ist. Es handelt sich daher nicht um ein typisches Einfamilienhaus.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors nicht ausreichend
berlcksichtigen. Aus'diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden-die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungs-
maoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden

e Bauschaden und tlw. Fertigstellungsarbeiten insg.
pauschal geschétzt ca. (je nach Standard unter-
schiedlich)

e Wertnachteil durch Uberbau — betroffene Flache
Uberschlagig ca. 20 m2 x 167,93 €/m? Bodenwert =
3.359 € x 90 % Wertnachteil durch fehlende
eigenstandige Nutzungsmdglichkeit dieses Grund-
sticksbereichs = 3.023 € = rd. 3.000 €

-27.000,00 €

- 3.000,00 €

-30.000,00 €

Summe
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Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag: Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer-fir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende
Reinertrag 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 flir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und.-Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche). Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen:i. d. R. im-Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so-zu ermitteln,-wie er sich. ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch 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 Grundstlcks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und-Bodens®.

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

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

Ggf. bestehende-besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts-nicht-bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
kl. Wohnhaus Wohnh. EG 66,72 9,00 600,48 7.205,76
Zuschlag fur - 3 200,00 2.400,00
AuBenanl.
kl. Lagergeb. kl. Lagerfl. - - 20,00 240,00
Summe 66,72 820,48 9.845,76

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Vergleichsmieten liegen geman Sprengnetter-Mietdatei von rd. 7,50 - 9,00 €/m?, sodass die 0.g. 9,00 €/m?

fir die gute Innenausstattung angemessen sind.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(17,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)
jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens
2,75 % von 62.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen:Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. .2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,75 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 71 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert
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9.845,76 €

1.673,78 €

8.171,98 €

1.721,50 €

6.450,48 €

31,065

+

200.384,16 €
62.600,00 €

+

262.984,16 €
0,00 €

262.984,16 €
30.000,00 €

rd.

232.984,16 €
233.000,00 €
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Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen
entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen.auf-die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften-(WoFIV;:1l. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samitliche -auf den Mieter zusétzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus:dem Sprengnetter-Markidatenportal

e aus der lage- und objektabhé@ngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein:Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert | abgeleitet:. 'und' angesetzt. © Dabei werden wesentliche
Qualitétsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der ‘mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?2
Wohn-  oder  Nutzfliche. bezogen ‘~oder “als- ' Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt:

Dieser Wertermittlung--werden: u.;ya. die.iin-[1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten  zugrunde gelegt. ~~Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das:Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage

e (derverflgbaren-Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

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

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

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

bestimmt.
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Marktibliche 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 bericksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage-und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt: Diese wird: allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim. . .Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur: Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefliihrt unterstellt werden.

Val. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der. nicht in “den- Wertermittlungsansdtzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten “Besonderheiten. ‘des Objekts - insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,-Eigentimer-etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -30.000,00 €

e Bauschaden und tlw. Fertigstellungsarbeiteninsg. -27.000,00 €
pauschal geschatzt ca. (je.*hach Standard-unter-
schiedlich)

e Wertnachteil durch-Uberbau — betroffene Flache
Uberschlagig ca. 20:m2.x 167,93 €/m2 Bodenwert. =
3.359 € x 90 % Wertnachteil durch- fehlende
eigenstandige "Nutzungsmdglichkeit dieses “Grund-
stiicksbereichs =13.023 € =rd. 3.000 € - 3.000,00 €

Summe -30.000,00 €
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Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen-(Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméaBige =~ Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb gleichermaBen in die Nahe:des-Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung;: vorrangig-'rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr)-und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den-bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als-Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert: sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der-Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition:-auch die' Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und.demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fir eine.marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und
marktibliche Mieten) erforderlichen. Daten zur Verflgung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb
stlitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit.rd. 251.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 233.000,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser-Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
far die —zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter
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Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitéat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen-betragt:
[251.000,00 € x 1,000 + 233.000,00 € x 0,400 ] =+ 1,400 = 246.000,00 €.

Verkehrswert
Der Verkehrswert fiir das mit einem kl. Wohnhaus bebaute-Grundstiick.in
67587 Wintersheim, WeingartenstraBe 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wintersheim 667 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Wintersheim 1 323/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 mit-gerundet
245.000 €

in Worten: zweihundertfinfundvierzigtausend Euro

geschétzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere,-dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche:oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und-Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle-Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten-ist'nur flir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der
Gutachtenerstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungsverfahren). Eine sonstige anderweitige
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (u.a. flir Beleihungszwecke) ist nicht gestattet.
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Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handblicher zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fir sonstige Wertermittlungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit tlw. Hinweisen im Gutachten

[1] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter: Grundsticksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittlung-sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiicksbewertung, Miinchen (Loseblattsammiung)

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundstiicksmarkt
und zur Grundstlckswertermittlung - EzGuG (Loseblattsammlung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundstlcken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung ven Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung derimmoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstlckswertermittlung

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und-Ermittlung von Grundstlickswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittlung von Grundstiicken, Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelle Einheitspreise fiir Roh- und Ausbau, Miinchen (Loseblattsammlung)

VOGELS:
Grundstiicks- und Geb&udebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz liber das Erbbaurecht

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG-abgeldst)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BV
Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)

WoFIV
Verordnung zur Berechnung:der. Wohnfldche (Wohnflachenverordnung)

BGB
Birgerliches Gesetzbuch

BetrKV
Verordnung uber die Aufstellung:von Betriebskosten

ZVG
Gesetz Uber.die:Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFG
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG
Gesetz zur:Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
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Anlagen zum Obijeki:

fur das mit einem kl. Wohnhaus
bebaute Grundstuck in

67587 Wintersheim, WeingartenstraBBe 2

1. Karten
2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unterlagen

3. Fotos

Hinweis:

Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Karten dirfen nicht aus dem Gutachten separiert werden und diirfen nicht einer
anderen Nutzung zugefuhrt werden. Veréffentlichung fiir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Verdffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen dirfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und dirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugeflihrt werden.
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Hirssia; :
arn und Dater ging uhebarachilich geschitzt.
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Hinwois:
Fiarin und Datgn sind urkebernechiich gaschiizl,

Regionalkarte MairDumont

Wintersheim, Weingarbenstr, 4 -

| Mdrech

Husrrvhasr

[ i 3ol i
e be veT Er gnthik an dia - wnd o i i araan. D68
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eringfilgige Abwejchungen
wopn.dem hier: vorllegenden
lan sind vor Ort varhanden.
Himwalad NS SN

Karlan, Zeichnungen,dsnindrisd-Skizzen und
sonslige luntaragen dlifeo nicht aus dem
Gulathten separertperden ungl ddrien nicht

~ear anderen NULzung o nleht kommer
Figllén F"wer-c:}:f;nzqmr':fl;ihrl_wg B
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Hausansicht . <o

-,

| Fassade nur-mit Un_tef,rplitz / endgiltiger Putz fehlt noch

™~

kl. Lagergebaude mit Feuchteschaden an der Fassade
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Eingangsbereich — Wegebefestigung noch nicht vorhanden /
Vorgarten noch anzulegen

WeingartenstraBe — Einfriedung mit Strauchbewuchs

J( NN h

Gartenansicht Wohnhaus und kl. Lagergebaude
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Elektrokasten mit Elektroverteilung
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Feuchteschaden Treppenturm und fehlende Gelander
im oberen Bereich / Mauerabdeckungen fehlen
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Ansicht Schwimmbad und Terrrasse

Lagergebaude mit Feuchteschaden
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Lagergebaude mit Feuchteschaden ir“n,Dachbere:i‘ch

DG-Speicher im Wohnhaus

Gastherme und Warmwasserspeicher im Speicher
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tiw. unsaubere Plattenstésse im Bereich der Gipskarton Deckenplatten
(tlw. einfach verspachtelte Fugen) N

recl:h,tjs:\ﬁeben Tkeppenturm, betonierte KG-Koi-Anlage als Uberbau
- auf nger‘tungsgruﬁdstijck und Nachbargrundstick

Koianlage mit erhebl. Technik unter elnerbetonlerten KG-Flache, die als Uberbau auf
Nachbargrundstick Nr. 323/1 und Bewertungsgrundstiick Nr. 323/2 liegt.
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SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNGEN

DIPL.-ING. ARCHITEKT JORG HOFFMANN

VON DER ARCHITEK TENKAMMER RHEINLAND-FPFALL

GEFENTLIGH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIiE BEWERTUNG VON BEBALITEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

EEITE Dppenheim, Friedrich-Ebect-Strake 67

Telelan 06133 T.O7 55
Int=rmst s, e M P Sguilach ler com Telefax 0@1 33 . 926089
E-rmad hoffmannEoewetungsgudachies com Maobiltel 010.d *- 6532580
Verkehrswertgutachten Cppenhein, deh 17 422024

{in dem Dwangsverstegirungsverahiren | Amisgencht Malnz | Az, 2650 K 45/24)

fiir das mit ginem Einfamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstick m

67587 Wintersheim

ZFurmn Werermittiungsstchtag 17, 12,2024

=
=1

e S

|

Verkehrswert : 425000 Euro

nach rur maghcher Aulenbesichtiguing

Oppenheim, den 17 12,2024 : ) JM
LA

e ipl- ing. Architeki Jorg Hoffmann
Qe Var d, Architekteniammer Rivelnland-Plalz

i offentiich best. 1. vered. Sachverstandigar
arkar e filr . Bewertung beb v inbab, Goupdsiicke

ALK T

GemaR Beschluss vom 30.04.2026 zzg|.
o= Photovoltaikanlage im Wert von

4.200,00 EUR.
Gesamt-Verkehrswert: 429.200,00 EUR.
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Allgemeine Angaben: (Ubersicht der objektbezogenen Daten)
Aufraggeber Amisgerichi Mainz

Auftrag vam 30092024

gingegangen am  08.10.2024

Akienzeichen 260 K 45724

Eigentimer
L - 1. RAITTY J e rraguarirac i - F PRIE ! AREN ﬂ?l’.h:
Grund der Gutachten- ZWANGSVERSTEIGERUNGEVERFAHREN
arstellung: (2%
Objekt lid Mr 2} Gemarkung
Flur: N2 =
Flurstack; 323-’1\. Gatuaw;le unﬂ Fredflache,
N = Framere;lmnnengasae 24
Grun::lsmms-gmﬂa #31 g t-;:;j;f;
Gl'uru.‘.lhunh "mﬁnmrmn-n" 1}3& BET .
Zubehdr: Eubﬁhﬂ{‘lj'n Emna dar §ﬁ H? Lml:i !QE ‘BEE

ist m‘l'landﬁm

E{glm gine gn;bﬂ-e ﬁhntﬂmlmﬁagﬂ a.ur der

Da]qi'mnhe der sudl Elngm'lggséﬂe mit einer

'ih[arl:tuc-h( Fabr’ ﬂ'ﬂ&na@.m F'uraazur PRW-AUNadung

~—Non dw'{;mnmtrcks&gm{umurm wurden allerdings

hannaﬁal»untﬂﬂageﬁwﬂ Angaben bzgl der PVA-Anlage

vorgelegL A

(E&fehian &nmﬂﬁ&ﬁ‘lﬂlﬂh& Angaben zu Baulahr,

Hnal:mﬂupsten Sirom-Emspeisevergitungsverirag,

Elnspemava?gulung der vergangenean drai Jehre und dig
NG - - l:mzen’[uulge Aufteilung in Eingpersung und Eigenbadar

Y = Des Weiteren fahlt der grundsatzliche Nachwes ab die PVA-

N\SD) Ahfﬂge im Eigentum der Grundsiickseigentimerin steht
N < Egkonnte namlich auch sein, dass die PVA-Aniage im

FI’EITI:I-EtﬂEI'IIUﬂ'I steht und ggf nur gepachtet sein konnte

~was mittlerweile haufiger der Fall ist

Von dgher kenn momentan ein Zubshdrsvert micht ermittelt

werdan, da samtliche o.g. Angaben fehlen
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Gabiudeart;

Bawjahr;

Bebauie Flache

Elrﬂl:ti;lgrl.md'ﬂar:hﬂ EGFJ

) Whhnﬁache c‘u-m

Einfamilienwohnhaus
mit Garage

Anm.:

Es git auf dem Grundstiick eine Koi-Anlaga mit

arfabl Technik unter einer betonierten H’G&Flaﬂi"lﬂ'

die auf dem Bewertungagrundstock Nr. 3230 und dem
Machbargrundslick M. 3232 als [_:It:erhau ﬁe-gt

Diese Anlage ist aus EBGHHEFSTEHHIQ-EI'IMF[ dem Hauptl-
grundstock Nr. 32301 als zo0g. E!ammgmndstu:xzu-
zuordnen, da von diesem Grundsiidck als die W-m-mnragu

ot grnll]r&m Teich betrigben wird: izw. wurde; -

iAngaben it Beschiigueng sus 3023 mnmm' mmmden Flurstucks
Mr, 3EIE = es st wagen derralzlnurw Auleniiesi chsgung nicht
bekamnl, ol die korrpl Tu-:Hruh nhmpt nozh mh‘:mlnn il

1 ¥ - geschossiges !rq:ustah&nnﬂs Mhngel:raude
Das Gebaude ist vt unterkeller.
Das DG ist vmil ausgahan.nt 1-.;;1.:-; d

(wegen der I‘Nr rnﬂghl:heﬁ Mﬁenbﬁiﬂi{mung
nichit narhafau Heunmfuﬁ}

hf\n;ln l:hrzuslanﬁigen Eaubﬂhﬂi’ﬁn Hrmav&martung Maing-
e, war keine Bauakie zu grhaltan

; Es‘ﬂg&n auch ansonsten kmna Bauunterlagen und keine
ﬁmﬁkunﬂﬁt der Egentumenn var

Vo dahv_-r und éi'hl:[-er nur magk Aulenbesichtigurng,
kann'das urspr. ﬁaﬂ]ahr Rieht exak! aingestuft werden |/

Jvermutiich ursproum ca. Anf. dieses Janrhundens geschatzt
:,--LWI’IJr allﬂfdmg-:. keing Haflung Ubarnommen werden kann
Ein Ehemaﬁﬂf‘s Umiegungsverfahren wurde 2003 im

~ Grundbuch engatragen.

[_ {Gﬁtﬁﬁ‘tnuhungsdauar. Restnutzungsdaver,
o v hewogeschatzte Restuizungsdauer sishe

(. “Berechnungen)

Wohnhaus = ca 102 gm
Wohnhaus = ca. 302 gm (KEEGIDG)
Wohnhaus = ca 137 qm (EG/DG)
Anm.

Wegen Aullenschatzung und mangels Grundnssan, konnten
nur grob dberschlagige Berechnungen worgenomeman
werden, fir dis wg. der nur mogl, AuBanbesichiigung keine
Hafiung Ubernommen werden kann.

Bei der BGF wurde, soweil von auflen erkennbar, auch ein
K3 untarstalit
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Tatsachliche Mieta;

Crisbesichtigung:

Linteragen

Am Haus steht nock der Eigantimemame

Allerdings scheint dee EigentUmerin it Genchitsaufirag
mittlenwede sine ancere Wohnadresse xu haben

Von daher wird varmutat, dass das Haue

derzedt mchi bewsobnt wird

Mieten werden deshalb vmil nicht eziell.

{wegen der nur maglichen Huﬁenbesu:hmmgw
nicht naher zu bewrteden)

17.42 2024 )

Sicherheitsabschlag ErfwclEf""-}h wegen O
nur maglicher Auﬂenbesehhgum; )

amtl. Lageplan NN
keine Plan: Jn1aﬁ§gen w::fhar-dm
Bodennichiwerd
Grundhnxhaugzug
B-aulaalanfmelr:hnm
Emﬁlcﬂf‘\hsureﬂ‘-tl F&HLE!E[IUHJQEN

‘u'm der zux-télnd:gen Baui:rehﬂhﬁe war

_‘:l'IE!ﬂE Eauahlk;:u erhailtert‘

Anmerkung

Definition, dE’S Uahehmenu
gaméﬁ § Tﬂd Elauﬁﬁ‘

U ,“

Aus Elaténﬁ-nhhhgmnﬂm und Perstnhchkeitsrechien
sofan i) Ganmts:auﬁmg keine Mamen i Gutachizn

‘ ] ggnannt u.rerl;IErl

(€ blm"é«s‘ﬁaﬁh&m ist nur fur den Aufraggeber und nur fir

den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gulachten-
arsiglung fur das anliegende Zwangsversiesgerungs-

o8 verfanren). Eine sonstige anderwsifige Verviefaliigung oder
o Merwertung durch Dritte (u.a fur Beleihungszwecke)
it nicht gestattet

Der Verkehrswart (Markiwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeilpunkt, auf den sich die Ermittiung
bazieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den

rachthchen Gagebenheten und tatsachiichen Eigenschaften,

der sonsiigen Beschaffenheil end der Lage das
Grundstickes nder des sonstigen Gegenstandes der
Weriermittiumg ofne Rocksicht au! ungewahnkche adar
pErsanbiche Verhdinissa zu erziglen ware

(33
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Grundstiicksbeschreibung:
Allgemeine Angaben:
Oirislage:

Verkehrslage

Entlermungen

Anbindungen

Wohn- bzw, Geschafislage

Art der Bebayungen/
Mutzungen im der Strafte und
i Cirt

In Richiung nordlichar Randbarsich des Ores | -
schrag gegentber beginnt das frewe Feld uc¥veingarien

msg. rel gunstige Uerﬂehrﬁaﬂtﬂndunggﬁ;

ca. 38 km bis nach Mainz H. .
ca. 56 km bis Flughafen Franlrfurl

Bahnhof in Gun1er5b1umw5h {I:,a 7 b:mt-ntfemt:l
iberart] Eusuammmngmm 5

Ansenluss Bundessirafle B (v:a m krm entfernt)
Anschluss Eundesa*ulﬂbahn A E»I;I tea 27 km entfernt)

guie 'l.l‘u.n:uhnlaga

'l.u'-hhngehet

namea Baugetlbel .f Eudnm%‘amnleﬁend Neubaugebiet

hauptsamhch 1 1»*’; géﬁchﬁsslge
Eei:lauung it gaﬂﬂq&‘lﬁn Dacharn

kaden fur. dehkgh:hen Bedarf in der

(¢ wulleqtm Hmipebling

1]

Himmelsnchiung.

ErschieRungszustand.

" {zB in Alsheim / Guntersblum)

risgesamt gute Infrastruktur

o rel eben b ganz lecht hangs

fast rechteckig

normaler Grundstuckszuschnti
Freiftachan worhamdan

Eckgrundstuck Frauenbonunnengasse !
Weingartenstralie

atralensedtan. ca Sud urwd Crst
hintere Grund-

slicksgranzen: ca, West und Nard
gut
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Stralenausbau; normal ausgebaul, Fahrbahn,
als Wabknstrale ausgebaut (in Verbundpfiaster) /
Weingartenstr. als Sackgasse

Haohendage zur Strale: norresal

Anschluss an Ver- und Eni- R
sargungsleifungen Elektr. Strom aus offentlicher Uerf.nrgungll -
Zuwasser aus offentlicher "-.-"ersnrgung {5
Kanal liegt in der Stralie

Granzverhalinisse, nachbar- > N

hehe Gemeinsamkaiten kaine Grenzbebauung des pr@etnm:ﬁeﬂ
Garage mlﬂar&undstmkagrﬁpze.' y y
Einfriedung sighe Auﬂeqaﬂﬂgin )
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Rechtliche Situation:

Grundsiucksbezogene Rechie
und Balasiungan

Girumdbuch [Abt 1)

Baulastenverseichnis

Micht eingetragens Lasien und Rechte:

Das Grundbuch (Abt ) wurde eingesehen. :

Das Grundbuch (AbL 1} enthalt £ vom f_‘:é“ 1
vorgelegtern Grundbuchauszug vom 21 10 2024
keine wertbeeinflussenden Eintraguiiyer, X
ledeglich den Ewangswrﬁ-'elgemﬂﬂimnﬂerh
gingetragen am 1608 2024 .4 »

Dae Baulas’renueqzemhiég : rﬁe emgmenen
Das Baulastanvmemnn anmaitmhﬂ
Eintragungar

" - \,\k,

Sonsligs ka:hI eingeuagen& Lastan uu&ML
aingelragene (2. B b&gunﬁtlgend.g oo belastende) Rechte,
Wuhnﬂn@s- und Mvatmndun-gen biEw. hicht affensichtliche
Haur'r‘binger unid Ems:hﬂden sind wom Eigentimer baw.
Auﬁ{aggamr nicht in Erfahriing; l.‘:t;l.I:rnn-.'_.p?_-rl

(Eswird ausdrucklich daralf ningewiesen, dass das
Eﬁ.'emxmmb}akz nicht auf versteckte und nicht sichtbare
Eauwhadarrund Bimm“angel hin untersucht wurde,

da diesinden Aufgabenbersich aines Bauschadens-
gutast'rtafs faillt, Gnd-picht Bestandted aines
tharu-mmtgmmmens ist

DnE gesqu‘rﬁep- technischen Anlagen konnten nicht
“bezighth ihver vollen Funktionsfahigkeit

gepruft werden.

{Jlﬂfﬂﬂgﬂm’*ﬂ Aulenbesichiigung)

Grunl:liébﬂmh sind Bodenuntersuchungen

bilgl mdglicher Bodenverunmreinigungen

‘[z B Amlasten) bzw Bauteiluntersuchungen

nicht B nateil Aiftr

Somit kinnen moglicherweise vorhandene

Altfasten nichi festgestelt werden

und finden kemen Eingang in diese Weart-

ermittiung

Sollten dennach Alflasten vorhanden sein, werden dia
Alswirkungen in diesem Gutachten nicht beweriet und g
mbssen durch eirnen besonders befahighen
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,
da der Bereich Alllastenprablermatk nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen faillt,

Anm.: Lt schrifificher Auskunft aus der Althachendate
tAllstandorte) gibt es keine Eintragung in dieser Daiei
Dhase Auskunfi ist allerdings nicht rechisverbindich
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weitere Anmerkungen

Grundbuch (AbL N1};

t
\

Bodenuntersuchungen hinsichlich der Traglahgkeit

des Badens, brw. hinsichtlich der Baugrund- und Grund-
wassersituabon, und Bauteiluntersuchungen hinsichich
brandschutztechn. oder sonstiger bawtechn. Bestimmungen
sind ebenfails mchi Bestandieil des Auftrages
Untarsuchungen aut planzliche und Tterfmhg

Schadiinge sowie Dber gﬂsundmummwgs‘nﬂﬂ
Baumaterialien wusden nizht dun:hgen.d-mt

Wom Sachversiandigen wurden I:rra-zuglk;h

diler zuvor beschriebenen Darl:eguungerr
auftragsgemal keine wederen Machfor- (0
schungen und Uﬂl’E[ElLl:Bhl.ll'lgﬂ(k angesteill g

s wed dezsbaziglich hama Hahung UbEl‘ﬂﬂB’ImEI'I

Die Gebdude und .-!-.uE.anﬂ hgen w&l‘dm’r nur insaweit be-
beschrieben, wie as fil die Nachualiziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist Hierbei werden die
affensichilhen Uﬂﬂ imﬁ'le-rmchahﬂen Ausfihrungen und
ﬁ-uﬁﬂafhln-::]éﬂ aufgefuhpt In Teilberaichan kannen Ab-
waichungan vodisgen. die dann aﬂemhgs nicht wert-
relevant sing, Eaﬁmrﬂnﬂ& Untﬂsuﬂmn@en wurden nichi
durchgefuhn, daher becuhen Angaben iber nicht Sichibare
Bautede auf Avsknien, vorfiegenern Unteriagen oger
‘-“ermmh.ingm UEFMWHQI‘IW haftet fur die Richtigheit
(Deg ermittetten Verkehrswarts- Die sonstigen Beschredb-
tﬂ'lgﬂ"'l tgn-cl Ergehnlm[WMagan micht der Hafung.

~ Die Fuﬁkﬂmsfﬁhgkﬂt mrrzalnm Bautelle und Anlagen,

sowie der technﬂcﬁmn Ausstattungen und Installationen
wurde nicht geprift’

ﬁawang&rml;l Bauschaden wurden soweit aufgencmmean,
e sia za-rsbctmngshm d.h aMensickhihich erkennbar

‘i‘ waren Auf nicht offensichticha Mange! hin wurde das

Objak! micht Uberproft. In diesem Gutachten sind die
g’-u&wtlkung&n ggf. vorhandenar Baumange! und

ol Emm:hﬂd.u_-n auf den Verkehrswert nur pauschal und in dam

“.am Besichtigungstag offensichtiichen Ausmal beruck-
.. sichtigt worden. Es wird ggf. empfahien, eine diesbeziglich

" vertefende Unfersuchung und eine darauf aufbauende

Kosterermittiung zur Besaitigung der Schaden ansigllen
Zu lassen

Worhandene Mangel, msbasondere gebrauchs- und
verschleiRbedingte, wurden, auch sowait ske nicht
ausdrickiich aufgeflhr wurden, bei der

Wertermittlurg barichsichtigt.

(allerdings her nur maghiche Aulenbesichligung)

Schuldverhditnisse, die ggf im Grundbuch

in Antaiiung 1N verzeichnet seim kannan,

wearden in diesem Gutachlen nicht berGocksichigr.

Es wird Jdavon ausgegangen, dass diesa ggf, bei der
“eraulerung geltscht oder durch Reduzierung des
Verkaufapreises ausgeglichan brw. bei Belsinungen
berlicksichtigh warden,
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Anmerkung

Baurechtliche Fastsalzungen

Drie Warlermiltiung wurde aufiragsgemal auf der
Grundiage des realisizren Vorhabens durchgefhrt
(rach sur mogiicher Aulenbesichigung)

Das Vorhandensein der Legalital der baulichen Aplagen
und Mutzungen in allen Bereichen ist vom Eigentimer,
Aufiraggeber bzw der zusidndigan Eahﬂiﬁﬂplqht ig]
Erfahrung zu bringen \
Denn es konnte von der zustanmgan Baﬂhehbma h@na
Bauakl= vorgelagt wearden = ,
Eine Uperprifung der Einhallung arrﬁb,nrﬂ'-&ntl mc:lﬂL
Bestimmungen zu Bestand und Nuizung des Grundsiicks
ured der balichen Anlagan m@m somit niﬁh{l‘»&rfﬂFgEn

Ewi diesar Wmmﬂlung\gamdasha!a dna formelle und
materielle Legalitat wﬁmﬂmaﬂ uﬂmlagan nichl axakt
geprift werden >) N

Due zmasmgmwn Eramgdrhaﬁen isknach § 34 BauGE zu
beuneilen, da das Grundefiek aul!ramalﬁ des Bebauungs-

plans,,in dén Zehn Mm‘géﬁv 1 ﬁnﬁémng liegt, der aus dem
Jahr ZD}? et ‘

Daﬁﬂtwenungsgwundsm Defﬁ‘ml'-et sich derzeit
nld"l'rin enm&{&dmmm Enmchlungsharert:h brw st

f,h!rzal! Qt-:m injein Eudﬁmpinungsvarfahren emnbezogen
:Emrrﬂgéﬂﬁkunft qﬂaﬂe die Verbandsgemeinde

iz

Rhein.

10
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Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen:

Gebiudebaschreibumng:
Art des Gebdudes

Einteilung.

Ausfuhrung und Ausstatiung:

Konsfruktionsar:

Umiassungswande und
Innerwande:

Geschossdecken

Treppen: \9)3
| smel bsim Klingedn m*ﬂnr‘{ﬂnsﬂi

durch &n Fansler BﬂBﬂlDBﬂ

(Y (€

Dal:hh-nnﬁtuﬂin:ln.
Dachtarm
Cacheindecking

Fassaden

(mach Aufenbesichtigung / Plane lagen nicht vor /
somil aur nach dem gulleren Eindruck f )
sighe Anmerkung unter PkL ﬂml:uesmntguag '
arm Anfang) .

Einfamilienwohnhaus

Kallergeschoss, E@Eanhqgaunu
Dachgeschoss mm.anum

Die Einteilung st rnemga:s F"lanegn‘-
nicht bekannt (2. NN\

Masshtbammﬁa \

massw Msuemnmkallg 0.8,

‘ai:melﬂ von auflen Eml-:-ennqar W

E.Wgen des i mﬁgllcheﬂ Auﬂ&nbﬂs::hhgung
ichit mahar 20 bauﬂbﬂeeni

umﬂ Mmﬂa&kﬂ\lumtl Holzbalkendecka

{mgﬂn dﬂ:‘ ltu.u mn-glt::hen Aulenbesichtigung
Ru:h't n:aher Zu beurtellen)

‘/"‘
O

"".‘f,ﬁﬂ“ﬁéslwtrappe mit Fliesen

""GmhMraggu:

Stahlkonstr, mat aufgesatalten Haolzstufen
fansonsten

wegen der nur maglichen Auflenbesichtigung
mcht naher zu beurteien)

Heolzhonstr,

Satteldach

Biberschwanzdeckung

Varpltz als rel. unregelmaitiger Yerputz

11
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Fanster: Kunststolf-Fanster mit Isolierglas
mit dazwischen lliegenden Sprossen

Rolladen vorhanden, soweit erkennbar

Turen Haustiir:
L eschirmetalitor
milt sehmalerm Slastail und
wiarschlossenam Tesl

IHMEEE"' % &
wagen der nur moglichan Auﬂenbaalmtlgung;ﬁ«
nicht naher zu u&urtedarr N P

Elektroinstallation wegen der nur maglichen Auﬂenhnsmtlgung
nicht naher 2u mu%me

) y, .J»._""

Haizung / N :
sonstige fechn, Emnchiungen: Wegen der. nurmﬂglm&ﬂ Huﬂemmﬁh‘ﬁgung
nmecht aah&r 2u t}euﬂauan

An ﬂmmﬂmmﬁmmrasaawgmd =
'I;II'E &ul'lenl-allmageratﬂ mg&brath
‘(ﬂn der wastl ﬁnahallaaaaﬁq it
Em ME&HHI:MQ&M angabrﬂcht

s gibe jevwans I':ﬂb-et&anale auf der Fassade.
-[Hllmagam#& Famlm Inverter Mitsubishi ( Heavy Indusiries)

ngels F'Samn u-m:l nur moghcher

Sanitare Einflchiungen A
(2 mﬂenhgﬁm‘r@unﬂ nizht naher zu beurieiban

Kachenaussiaiung. (( ) as ' DMl Jﬂ-ﬂhﬂnausﬂatl:ung ist nicht in der Wertermittlung
O : o5 eﬂlhalte:n

Fultbiden ! | '::. % (

Innerrﬁmdliachan.f =h) WY

Dﬂﬂkﬂﬂﬂﬂﬂﬁﬂ T wegen der nur moghichen Aullenbesichiigung

necht nghar zu baurteilen

12
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Nebenbauteile

[Nebengebdude und Nebenanlagen):

Garage:

Van der Berechnung der Bruttogrundfldche |

des Bruttorauminhalts baw. der Fldchen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu
veranschiagende) Bavausfuhrungen und B:utﬂla:

Emgangsfredrepps mit Emgangsuberda:huﬁg
[Batonpllastersteine als Kopfsteinpflasters

thw vermooste Fugen und Steine ! (079
abgeschlepptes Hauptdach mit Emem:hwmdmwg f
Falirohr nachzubessem

WMassivbauweise

Puitdach mit Elﬂtrerscﬁwahzdeckung

Le:nhtme:tall—&nktmnahﬂm NN
mit |nlegrren[er Tll.r !

nm‘maler hmtm‘her Eusﬁnd

{von auﬂan nmmal& amarsbﬂdmgta Abhutz ersch |
thwe, 'I.Mﬂl'ld-ﬂls!‘fﬂﬂif

| &@herhmtaahgchlag fiar I'I!Fﬁt— EIﬁEEthI‘E Garage)

13
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EBaulicher Zustand: Entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes,
soweit von aullen zu beurieilen,
im ¥YWesenilichen befnedigendar baulicher Gesamtaindruck

Bei digser Werermifilung kennie mangeis einar
offiziellen Bauakte und wegen der nur moglichen
Aultenbasichtigung und fehlender anqrrn_aimnen cler
Eigentumerin die formelle und materielle Légalitat der
bawlichen Anlagen nichl exakl geprufl wﬁﬁkm

Ausstattungsstandard Wegen der nur mdglichen Auﬂenmaa;ht‘rgung
micht naher zu baurtailen, =
Fiir die Bewertung wird fiktiy vb@ﬁhm
mittleren bis guten Ausstattungastandad .
entsprechendc dem (geschatrten) Baujahr .
und dem auleren Elndmc%ausgagangm

—-

aurs dan ﬂmmqﬂmwgpﬂgkuaten 2EI1I:I 1HHH 2010) fnr-:i!emreh'w Eaul;.ﬂ& un ' by

5 = stark gehoban ~ b
Die enzeinen Standardstulen kinnen pweils Tundmn;;nnach unlan bzw -:lt:-un guﬁqrmm

Die detadlierfen Tabellen der Sachwertrichiinge Iﬁrﬁa ﬁnmhcn Eﬁuhﬂa ulﬁ‘dénsn jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzeinen Standardstufen 1 bis 5 zugecednat ist, werden in der AecHiclgenden Bawerung richl dargestell,
da diesa Tabellen in der Detailbeschreibung = Bewertungaohjekt mn:mmﬂm Bereichen exakl treffen kbnnen.
Fir die Eincednung des jewsiligen Gemdq:mma nli. anﬁharn:[ rgieichibaren Typus in der nachiolgenden
Bewerung sind diese allardngs hlnri!md:la-hﬂ ﬂl.auslhal )

;T.ffjjiﬁ:l EG wohi el nﬁener Grundriss, sowed beim Klingeln
U ghyan der, Hﬁusluf durch ein Fenster erkennbar

. {anﬁqnﬂm wegen der nur méglichen Aullenbesichligung
nichtngher zu beurteilen)

Grundrissgestattung

Belichturng wnd Emnmmg

NE- Fir das Gebaude wurde kein Engrgieausiwels

ﬂnmarkung E:I}T'I.Enﬁnrgﬂaﬁﬁw&w&
3 imach GEG - Gebaudesnergegesstz) vorgelegl

Eleru:k.achhgmg hemndarer

objektspazifiecner Grundsiticksmerkmale |
Baumiéngel | Baumiinge! /

] mitﬂé"r 'ﬂa@iﬂdmmg z T Anmerkungen direkl im Text

insg. besteht in Teilbersichan Instandhaltungsansiau |
sowait von aulien erkennbar

In versch. Teilbereichen unregelmallige
Ausfuhrungen arkennbar

partiell Rissbild, im AuBenwandber, der Kellerdichtschéchte [
Lichtschachte tlw. aus Formsteinen mel unfertigem oberem
Rand ! untere Hausecka mit Schadstelle ! Maversockel-
bareiche im Garen und an Ecke mit Feuchieschdden

14
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siehe m Teilber. Bauschaden bei Pkt Aulenaniegen beschr
(Linregelmaligkeiten in Beldgen / Schdden im Bereich sail
Einfredung / ebe.}

Helzteile im Aullenbereich - grtls. Anstnich arforderlich

wegen der nur magbchen Aullenbesicht \m
muss gin Sicherhetsabechlag u-nrg&nm%{_\ fesr e
RN

O\

15
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Aulenanlagen und

Aulenantagen:
Entwasserungs- und Versgrgungsanlagen
Wagebefestigung,

Stellplatz- und Hofoefesigung mit
Belonpliastersieinen | Hupfswinpﬂastm’«

grofiachige Terrassenbal‘u-.;t:gung mﬂ
wetterfesten Holzdielen o0&, o

Einfriadung tw_dwrch EE'.[H Mauer:hm rnﬂ; eﬂaa«hl
Putzschaden | Garaged quzzaun it Abnut:: ersch und
Schadst. zwischen Mauaﬂ*pfﬂﬂern (. tinregelmanig, Iw
schied] / thw, keine spezielle Einfrietung vorhanden

im Bereach der Emgangslassad&f seill. Zugang im hintaren
Gartenbergich 'mn der W&maﬂﬂ:ﬂnstr aus proviscrisch
verschiossen|

hinteres Elnﬁ%ﬂungsmauamn r'r‘ltl}-:hcl‘}qang Zum
hnnlenan m:dﬁha{grundsmx I'~Ir BE&Q

?P}{W#.hﬁlellplsmﬂugllchhertgh 4m Frﬂu;—.n

«:é}:‘bel*es!rg#er Einl M Ulllunneﬂsbanliphatz

_--::_'amlt Gmﬁﬂarba mlt Errau:hb-ewu:hﬁ im sedtl, Bereich |
(i Elngangsherelm gering’igy Bawuchs /
(derzeit: mc:h'l gepflegt

Es gih{ aul' dem Grundstiuck eine Ka-Aniege mit

P ,‘th&tnl Technik unter einer betonierten KG-Flacha,

. die auf dem Bewertungsgrundstick Mr. 3231 und dem
) Nachbargrundstisck Mr. 32312 als Uberbau liegt

Diese Anlage st avs Sachverstandigensicht dem Haupi-
grundstick MNr. 32311 als sog. Stammgrundstick zu-
Fucrdnen, da von desem Grundstuck sus de Kaoi-Anlage
mit grofem Teich betreben wird, bew. wurde

(Aangaben IL EE'E‘-‘G"E‘QUI"I: gus 20F3 deg ndndhch ﬂ.ﬂgr!nzéﬁﬂbﬂ Flursiick=
Mr. 3232 — en =t wagen der jelzt nur mag Aullenbesichigung mich
bekannd, ob die kompl: Techmic Obarhaupd noch varhanden sk}

reduzierier Wert der Koi-Anlage, da nichl allg. marktgangig

grofie Teichaniage / thw. Uberbaut mit grofer Temassen-
fiache f Pavillon mil Biberschwanzdach mit Voriangen |
Uberdachte Sizflache mit Vorhangen § Sieg uber den Teich /
ihw. Gerimanlage £ gr, alter Baum [ Maverchen mit tiw. arfahbl
Feuchleschaden im Sockelbereich f Hw. auch nichi nchtig
ginsehbar von der Stralle aus

1B
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Ermittlung des Verkehrswerts

Machfolgend wird der Yerkehrawert
fur daa mit einem Einfamilienhaus bekaute Grundstick in

67587 Wintersheim, Frauenbrunnengasse 24

zum Werlerrmitilungsstichtag 17.12. 2024 armittelt,

Grungdsiicksdaten
Grundbuch Blalt
Wintarsheim EST
Gamarkung Flur
Wintersheim !

| Kl
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Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen LUimstande
diezes Eincefalls, insbesondere der Exgnung der zur Verflgung steheaden Daten (vgl § 6 Abs. 1 Satz
2immaWerty 21}, 1st der Verkehrswen von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts

varrangsg mit Hiffe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese dblicherwgize nicht zur
Erzielung von Ertrégen, sondern zur (persdniichen oder zweckgebundenen) Ergennul:qmg bestimmt sind.

Das Sachwertverfabiren (gem: &% 35 - 39 ImmoWertV 21) bassart im YWeseantlichen aurﬂm :Beurtewn_g des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d b der Substsnzwert des Grundsiocks) Wind'als Summe von
Bodenwerl, dern vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dam ubrt\auﬁge-n Sa::tm{e-rt der
baulichen Aulenaniagen und sonstigen Anlagen ermittelt

Zusdtzhch ward eine Ertragswertermittiung igem §5 27 - 34 ImmolVerty 2'13 aurmgemmkdas Ergabnis
wird jedoch  nuwr  unterstitzend, vorrangey  als von  der Samﬁénheremnung unabhangige
Barachnungsmethade, bei der Ermitilung des Verkehrawers ha:rangazagm ) ™

Der vorldufige Erragswert nach dem allgeme:mnen Erlragswemerﬁabmn Egem § 28 IrnmnWert‘u" 21} argiol
sich aus dem Bodenwer und dem kapiaksierten jahrlichen Rmnurh*agsantall tfgr ‘baulichen Anlagen zum
Waertermiliiungsstichtag

Der Bodenwert it jeweils gefrennt vom Wert der baulichen um.‘ mnsdlgen ﬁ.rﬁagen bzw. vom Ertragswert
dar baulichen Anlagen | d. R. auf der Grundlage von Uarghl-:hahawfpmsan e ‘?etglepmswertverfahren
ivgl. § 40 Abs 1 ImmeoWerd 21) so 2u ermrtlulr' M’a el su:h angeaen T.I.I'Iull'dei wenn das Grundstick
unbabaul wana \ )

Liegen jedoch geeignete Bodennchtwerte vot, sa imr'lnen d‘as&w.m Ek;u;luarmar'rermll;l'lung herangezogen
werden (vgh § 40 Abs. 2 ImmoWlery 21} Der Bodenrichtwert ist dgrﬂufchschnrﬂlmhe Lagewert des
Bodens fir sine Mahrheit ven Grundsticken . dis zu siner. BﬁdEnTlcht'ﬁEl’EﬁrbEr zusammengefasst werden,
far die im Wesentlichen gleichs Mul.:-!:ungs\-} ung wmmaun.m\ mﬂiagen Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksfiache. Darvardfentichte Bg-dennmmwtwurde bezlglich seinar absolulan
Hihe auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend Baurmeilt Dm*naﬁhﬂahgnde Badenwertarmittiung erfolgt
deshalb aul der Grundlage des Eadennehmrl& Abweichur ng»m des Bewerungsgrundslicks van dem
Richtwertgrundstock in den wﬁrma,emﬂussand&n Grundst&cbcsme:krralen wie Erschiiefungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, ‘Lagamerkmadg;. At ung: Malk der baulichen oder sonstigen Nutrung,
Bodenbeschaffenheit, Gmriﬁdsl&chszumhmn - smd durch  entsprechende  Anpassungen  des
Bodenrichiwerts barunksmhbg‘l‘

Sowohl Del der San::l'r'maﬂ- als augh: he" der, El‘tragﬁwatermlﬂlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende b-esrunr,ﬁaren ﬂhﬁhﬁp&:lfﬁﬁhen Emnﬁsm:ksmmmaia sachgeman zu benucksichtigen. Dazu
zahlen insbesonders, (

. hewvdard‘E“uags-.rerhallmme I[I B: N:Hm:hungan von der marktiblich erzielbaren Miste),
Eaumangﬂk uru:l Elausﬂhﬁ.den )

grundsm-:kahemggne Rechte und Belastungen,

‘Hultung dea\Gmnﬂsmm fur Werbezwecke und

e Ab'm!m:hun@&n in der Grundstucksgrole, insbesonders wenn Teifiachen selbststandiy verwertbar sind

'

18
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtweort mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks:
Der Bodenrichtwert betragt 140,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024.

Dias Bodenrichtwangrundstick ist wie foigt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Mutzung
beitragsrechilicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (F\WE)
Bauwase

Grundsticksflache (6

= baurgifes Land

= Mischgebiel

= frel
m: 2

= affen
= BOOmT-

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertarmiitlungsstichiag
Entwicklungssiufe

Art der bauiichen Mutzung
berragsrechtiicher Zustand
Zzhl der Voligeschosse (2VG)
Bauweise

Grungsticksiache (f)

S 1&2&21

= ‘_:baumﬂes Lanﬂ
N ‘3“:-‘.“.|hhngthnetm F-‘Hsnh nu1z

i =0 rFE'l

Bodenweriermitilung des Blﬁiﬂungsgmnﬂntunlm

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an'die angenmne& 'i.l'lu'arwmﬁaltmsﬁe zum Wertermittungsstichtag
17.12.2024 und die mﬂb!alnﬂussenden Gru nd&ﬂ!ck:&merkn'mle d&sﬁmﬁungsgrundsmcm angepasst.

295

I Umrechnung des Eudanrlrr:hhnrem auf den’ mm'agsframn Iustand Erlauterung
beitragsrechtiicher Zustand l:b&u Boden rlnhtwmn - = frai
beitragsafreiar Etnﬂnﬂr:ltﬁ'mrt (2 = 140,00 €/m?
{Ausgangswert far WEstfE Anpassmgﬁ
Il. Zeitliche Amqssung des Endaﬂnnhtwem
3 Eu.:hhvurtgmndatuu Bewenungsgrumdstuch Anpassungsiakior .Erl;-l.itw
© 17122024 ; 105 E1

Stichtag (%" l:ld 3 2024

lil. Anmuﬂngﬂ"ﬁrﬁgﬂﬁ Ahwainhunénn in den wertbesinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art-der, bauhchaﬂ a?f"' " Mischgebiet | Wohngstiet mit x 1,05
iNUlzur:g QN | Mischrutz

tmeangepaeat-er be:vaﬂaf-eer BRW am Werlernuﬂlungsstzhtag = 154,35 €lm®
Flache {mfE 00 451 x 1.0 £2
Entwicklungsstufe | bauredes Land baureifes Land 1.00 E
Vollgeschasse " 1%-2 VOB | bessers Aumniz geg-
Ausnutzung by i it
Bauwsisa affen offen . 1.00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 168,36 €/m*

Bodenrichtwert
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V. Ermittiung des Gesamtbodenwerls e Erfauterung
objektspezifisch angepassier beitragsfreier Bodenrichtwert - 168,36 €/m*
Flache ) ® 491 m*

i

8266476 £

beitragsfreier Bodenwert

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrenoe gelegter Indax: Indax fr Baurmras Land (I:heu.rts.e;-nland‘,u

| Datum X&)
| Wertermittlungsstichtag 17122024 J
BRW-Stichtag 01.01.2024 7

Zugrunde gelegie Mathodik: Sprm‘lqmttar :GFE I:IErrEfnlgt:l

&\

Obyektart: Ein- und Iweﬁﬂmii"ﬂ ml.n:hnhﬂus. ﬁlehtal'mnd}

£
Lo A

“;Il:“ Koeffizient
Bew ammung:nujm,, Nl 058
vnrghi:hsnhhﬂ N D58

“ W, )

Anpusun-ggﬁhnr = Kbeffizient{Bewerhingsobjekt) | KosfizientiVergleichsobyekt) = 1,01

20



Architekiur- Sachwverstandigenbooro Dipl-ing. Architekt J&rg Halfrann
55276 Oppenheim, Friednch-Eben-Strale 57

Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der YVerkehrsweriermetllung im Sachwertverlahren ist In den §§ 35 = 39 Imm:aWn&rw 21
beschrieben

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Saum'i\erlan der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auﬁ,tnmﬂtﬂll E0vie der
sonstigen (nicht beulichen) Anlagen (wal § 35 Abs. 2 ImmoWerdV 21) und gaf. den Auﬁmrkung&n der zum
Warlermijtlingsstichiag vorhandenen besondaren objektzpezifischen Grun l:lstﬂdrﬁtnaﬂ;mala ahge«lﬂ det,

Der Bodenwert ist getrennt vorn Sachwer der baubichen und sonstigen Aiﬁaglﬁm gemﬁll 5/ 40 Abs. 1
ImmoWWer 21 1.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §5% 24 - 25 Irrmmﬁ.-‘an"u’ 21 gsfﬂﬂi;ﬁs-atzllch 07U
ermitteln. wie er sich argeben wiirde, wenn das Grundstuck unbabaut. we‘ﬁ? S A

Der  worfaufige Sachwerm der baulichen Anlagen ({inkl haSanﬂarar Eaulalle hasondarsr
(Betriens)Einrichiungen und  sonstiger Vomchtungen) st aul der Gruredlage durchschnittiicher
Herstetlungskosten untar BarUcksichbgung der jawails Indnqduﬂl&n Iﬂarkm.;ﬂe wie 2B Objektart
Gebaudestandard und Restnuizungsdauer (.ﬁ.lterswerlrmndaruﬂg} ah-zuialtaﬂ

Dervorlaufige Sachwerl der Aulbenaniagen wird, sofern ﬂz&sei‘ nicht hﬁremsanderwteulg miterfasst worden
ist, antsprechend der Vorgehensweisa fur die Gabaude (3R auf err\GJ'LlndIElga wan durchschnittlichen
Hm‘s!etlungﬂ::-sten Erfahrungssatzen odes hirfaweﬁ-e «;:Iurch -a-adwmtandlgg ﬁmau-..ng fvgl & 37
ImmoiWerfy 21} ermitteli.

Die Summe aus Bodemwert, vorkaufigem Samwertder naulrmm .ﬁ.nlagen h:rnd 'mrlauhgc-rn Sackhwert der
baulichen Aulznanlagen und scnstigen Anlagﬂg\grglbt d-Ei'.l varlauﬁgeq Eml.lErt des Grundsticks

Der so rechnersch amitkeite vordufige Eachu.rurt |ﬁlans;iﬂ|!rﬂ-and hhﬁsrr;mmﬂ seiner Realiserbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen  Zur-Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wartverhdltnmea) st i d R, @ine Maﬁutanq&mung mittem Eachmaﬂfaktnr erfardesdich. Diese sing durch
Machbeweriungen, d.h aus den /Vemhaltnissen van FE-EI|I5M€(‘| ‘ergleichskaufpressen und fur diese
\ergleichsabjekte barechnate vordifige Sachwerte (= Substanziwerie) 2u ermitteln Die Markianpassung”

des vorlaufigen Sachwerts.an. e Lage auf dem ortichen Grundsticksmarkt fohrt im Ergebnis erst zum
markiangapasstan mruuﬂgan Eal:r'r.mrt ;taa Gmndsm:hsum stellt damit den wichtigstien Rechenschrit”

innerfialh der Eachwmermm.mg dar

Das Sachwertverfahren: tst I‘I'IEh'EEDFLdEFE durch dig "-ferwendurh; des Sachwertfaktors ein Presverglech,
bei dam varranglg der za&wmt dar Suhslzmiaﬂdm + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den
\Ierglemhmaﬂs;a&\m et N

Der Sachwert Brgrbt sich aua ;ham marhihngemssten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichbigung ggf
vnthandm hﬁ&nnder&r nt:gaktsp-ezrﬁmh&rﬁmnﬂ:ﬁunhsnwrhmle {wgl & 35 Abs 4 imenoWearty 21}
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Sachweriberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamiliznhaus Garage
Mormalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 824,00 €/m? BGF pauschale
Wartschatzung
Berechnungsbasis '
» Brutlo-Grundfiache [BGF] | ¥ 302,00 m* NN
Durchschnittlichs Herstollungskosten der baulichen | = 24884800 €. (|
Anlagen im Basisjahr 2010 NN S
Baupreisindex (BP() 1712 2024 (2010 = 100) 4 184,00100 -
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 45?.3!1}:[__;_;3:2E
Anlagen am Stichiag - (YN
Reglonalfaktor x - ) )
Regionalisierte Herstellungskosten der  baulichen | = . A#EJ HED. 32 E} =il " |
Anlagen am Stichtag \ N
Alterswertminderung TN
= Madel NN RN
» Gesaminuizungsdaver {GHDO) 3'9 J-Elhf&f"}.;‘ K:
» Restnutzungsdauar (RND) 58 J'E'h"E,_'
» prozentual H-Ilﬂlﬁ%' ‘
« Faktor N A 7
Alterswertgeminderte reglﬂnalmane “r v:ﬁED..ﬁTE 22€
durchschnittliche Herstellungshkosten - N
Zuschiag fir nicht erfasste wﬂh:lhlm nlrlnlm + S 800000 €
Bauteile (Zeitweart)
vorlaufiger Sachwart dur ﬁau‘lmhan Anlagan = 328.516.22 £ 14.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der ﬁiulinfr-an ﬁ.nhgan :uh‘ﬁ'- Aufienaniagen) 342 516,22 €
vorlaufiger Sachwert der ba uumn Auﬂmrﬂag‘ﬁn und sonstigen Anlagen + 35.000,00 €
voridufiger E-aq:h‘wm der hﬁmiu':han A.nligan 2 = 377.5616,22 €
beitragsfreier | Bndenwert tvgl E&denwﬁrﬁﬂmlﬂlungi + 82.700,00 £
vorlaufiger Sachwert () = 460.216,22¢€
Eachww{'hﬂ:ur (2 > ® 1,00
Marktanpassung’ dureh ‘marktibliche Zu- oder Abschilige + 0,00 €
-marktangepassier vorliufiger Sachwert = 460.216,22 €
”bamnﬂm nh}akl:purﬁncnt Grundstiicksmerkmale - 31.633,00 €
“Sachwert - 428.583,22 €
.

429.000,00 €
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Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen: M'Fi:murue N ir
durchgefiihrt, Die Berechnungen weichen modellbedingt teihweise von der duasbazugh::hqn Varschrift (DIM
277 — Ausgabe 2006 bzw. WoFV) ab, sk sind deshalb nur als: Grunl:llaga d;ﬁmr ﬁ;‘JEﬁTgnnmlung
verwendbar. . &

Herstellungskosten

Die Mormalhersteliungskosten (NHE) werden nach den Aushibsurgen in. QQt ?‘u‘anarml‘lh;ngslﬂewatu und
den Edfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der P{emuemaltnmmm Eamgahr ‘angesetzt. Der
Ansatz der WHE st aus [ 1], Kapitel 3.09.1 entnommen <4

Bestimmung der standardbezogenen MHK 2010 fdr das Gehiuﬁa:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe Ein- und mmrammenm%a RN
Anbauweise fresstenend .
Gehaudetyp KG, EG, ausgeb. [.'-*G N NG

(nach ﬂerm rriﬂlullnham Auﬂenhaai:hl}laung unterstelit)

l
L

Eerﬁ:hl:migung der Eigenschafien d‘-e/a m bm'arlunnm G&Hudu N

Standardstufe tabeflierte .| ) relaters, S relstiver
NHK 2010 ()| Gebagoe- . HMHK 2010-Anteil
smrlu-amantml N3
N il P [Efm’ BGF]
1 6.0 QO 0,60
2 07 72.50
3 mn\ : 751,50
4 { . g0 : 0,00
5 AELf-, N 'IEE;U\'DIJ ;\_‘L&':“‘ 0.0 0,00

IS geﬂﬁgm stand:a?'dbe;ngene NHEK 2010 = 824,00
SLU% gedwadener Standand= 2.9
» {Ea,ﬂ_ N ﬁnaﬁh der fur mﬁmlnm AuBenbesichtigung unterstellt)

Die Ermtrﬂung dﬁwngén-an Stand&rl:li erfolgt durch Interpalation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabielligrien NHEK. -

HHK tlHﬂ I‘i}r mt Eamrtungsgibaudu = 824 00 €/m® BGF
rd. 82400 €/m* BGF

?_usr.hlln far nicht erfasste warthaltige einzelne Bauteile
Fur die von den Normalberstellvngskosten nicht erfassten werithaligen einzelnen Bautzile werden
pauschale Herstellungskosten- baw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gawthnlichen
Geschaftsverkehr antspricht. Grundlage der Zuschiagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3012, 3013 und 301.4 angegebenen Erfahrungswerie fur durchschnittiche Herstellungskosten baw
Ausbauzuschiage Bel alteren undicder schadhaften undioder nicht zeitgematen warthaltigen ginzeinen
Bauteilen erfolgt die Zeitwerischatzung unier Berlicksichiigung diegsbezliglicher Abschiage
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Gepdude: Einfamilienhaus
_ Bezechnung Zaibwert

260

Besondara EEIIJ'I:E-I|E'I:EH1£E'|EI1.IEEIE1:|IJI'IQ_:I eSS

Eingangsfreitreppe mit Eingangsiberdachung " B.0D0,00 €

Sumims " a.00000€

Baupreisindex ‘
e Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an dgie Prelsverhalinisse am demmmlhngpsmhm-g ﬂrrnrgl
mittes dem Verhaitnis aus dem Baupreisindex am Wertermitttungsstichtag und dem ﬂapprEﬁlndex 4]
Basisjahr (= 100} Der vom Stabistischen Bundesaml veraffentlichie Elamnrﬂsmd&n dgtauch in [1], Kapitel
4.04 1 abgedruckt &5 Baupreisindsx zum Wa‘l:ermrmungsstﬂhtag -a.mi der) am Weﬁermmfungssilchtag
zuletzt veroffentiichte Indexstand zugrunde gelegt. N (

Baukostenregionalfaktor

Cer Regionaifaktor {Bavkostenregeonalfaktor) ist eing Mudeﬂgrﬂﬁ'&e i Eactma'tuerfahfen Aufgrund der
Modellkonformitat (vl § 10 Abs 1 ImmolWerty' 21} wird bei der-: Emmmmemﬂung der Regionalfakior
angeseizi, der auch bei der Ermittiung des Sas:nwurtfakmrsxugnmd& tstg« : :

Baunebenkosten %3

Cie Baunebenkosten (BME) enthalten mshasmdm j{-:-stan mr F'Fanung Eauﬂmchfuhrun-g bahdrdliche
Prifungen und Genehmigungen, S sind in d&n angeseizten HWHK 2010 b&‘f&i'ti enthalten

AuBenanlagen

Chie wesentlich warbesinflussendan .ﬁ.ul' age-n wrﬁan im ﬂrtﬁien'rﬁn getrennt arfasst und sinzeln
pauschal in ihrem vordaufrgen Sachwert ¥4 § Gnmma;le smi:ldlﬁln [1]. Kapitel 3.01.5 angeaebanen
Erfahrungswerte Hr dumhstﬂan.it‘l]mha Hamalu'rgamﬁtan Dia ﬁLﬂi&nEnlﬂgEﬂ Ednnen auch hilisweaiss
sachverstandig geschitzt werden ™ e alteren undloder }bhadhahﬂn Aulenanlagen erfolgl die
Sachwertschatzung unter Beru-;!{ﬁnhhgung d|eﬁbezuglmherﬁb$nhlage

Aullenaniagen , vorlaufigar Sachwert (inkl
) " BNK)
Zeitwerte: A .
Ver- und Enbultguﬂgﬁarﬁcltmﬁse L&) 3.00000€
Wege-/Stellplaz-/Hofbefestigung SN 7.000,00 €
EInan:Iur]gJ‘Ee-'rums Cx 3.000.00 €
ar. Ttharﬂaga-.fuw uhbrhaut mit gr Tmrlla::na-.fFawllnrduhard Sitzf fete. 22.000,00 €
als red‘u‘.g]u'ter 'u'-fggt d-i!:“ H-’.l:u-.fmlagef da micht ally, markigangig 1
EEH'I'IME' A5.00, 00 €

Gulmtnumlrm:dlmr

i‘;;«ﬂ'lf: Ubliche: wr{tad;ha-ﬁllche Mutzungsdaver = Gesamtnutzungsdauer (GHND) ergibi sich aus der fur die
Emhmuup der MHK gewdhiten Gebiudeart sowie dem Gebiudeausstattungsstandard Sie ist deshalb
wertermittiungstachnisch dem Gebaudetyp zuzucrdnen und ebenfalls aus [1], Kapiel 3.02 5 entnommen

GHND = B0 Jahre gemal ImmoWerth 2021

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer i3l in erster Nanerung die Differenz aus Ublicher Gesaminuizungsdauer abziglich
‘tatsachlichem Lebensatter am Werermitlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d h, das Gebaude fikliv  werfingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Medernisierungsmalinahmen durchgefihnl wurden oder In den Werermillungsansatzen unmitielbar
erforderiche Arbeiten zur Besestigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in des
Wertermiilung als bereits durchgefihn unterstellt werden
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GND = 80 Jahre

Bawjahit Van def zustandgen Baubehorda, Kreswersaitung Mainz-
Bingen, war keire Bauakle ruerhaien
Es lagen auch ansansten =aina Bauunterdagen und kaina
Aushinite der Emgentumenin war
o dahed, und wegen dar mur mogh Sufenbagichligung,
kann cag urdpr. Baujahr nichl exakl sngesiud H'EI"HEI"RJ'
vesPhich Lespr um ca Al dieses Jshmundensgeichils),
wifie aferdings keina Haflung ubemommen 'A'lzrdcn‘kﬁnrl
Ein shemaigas Umsgurgsvertfabren wurde 203}?11
Grundowsh engelragen N .

Baujahr = ca. Anfang dieses Jahrhunderis geschatzi {nichi exakt bekannt)
Aler = ca, 24 Jahre
MO =

Alterswertminderung

Die Alerswertminderung der Gebdude wird untes Buruv:hsn:hmqu der Gﬂaah’ltnuﬂungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen emitiel, umn ist das J;iﬂﬂ Weriermitiungsdalen
zugrundal=gende Allersweartmindarnungsmodell Emzu'.venijerr &\ .

Sachwertfaktor -

» dervarfigbaran Angaben des artlich zustandlgan Eu La:ﬁtemussmuﬁues‘(l;rﬂtér Hinzuzishung
= derwvarfugbaren Angaben des Dberen GHmETEﬂEﬁEﬂuEﬂ bhzw {Gér Eérmalen Geschafisstells

= desm [1], Kapdel 3.03 veroffentlichten &Esamt- “ndd Bﬁfer&nzayafem der bundesdurchschnifthchen
Sachwerfakioren, in dem dia Eﬂﬂ'lwa-rtrakmreﬁ nsbassndere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft n:ter Ftegﬂ:ln Btﬂa%wertnwm Hnd thelmmﬁ.e {d.h. Gesamtgrundstickswert)
angegeben sind, sowie

= gigengr Ableitungen des .Sﬁ#erstandtgen lnsl:resnndere Zu der regonalen Anpassung der v, g
buncesdurchschnittlichen ‘;?ehwerlfal%mi!&ﬂ unu.rﬂﬂaur

& des lage- und ubjeklﬁtt:hamégen Sm'a':gnetternﬁathwen‘faiturs aus dem Sprengnetter-Markidatenportal

beslamimt. AN Hh . )

Marktibliche Eu-ﬂdH Ahumga |

Die allgemeinsn. Waﬂuerhﬂmﬂm Iaﬁ-!rkinth bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
ANpAssLNG. mhbels indem:%aﬂ pderin mﬂer&: geagneter Weise nchi ausrechend berocksichtigen. Aus
diesem Gnrﬁa 5t zur. E\rrr'srﬂlung des’ marktangepassten vorlaufigen Sachwers eine zusdtzlche
Marktanpasa‘ung -dun:h markiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich

Edﬂhﬂﬂrl arhjaum,gumschl Grundstiicksmarkmale
Hiet- werden ﬂiE' wertmaiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséizen des Sachwerver-

“fahrens bereite bertcksichtigten Besonderhaiten des Obiekts kommgierand insoweil berlcksichbgt wie sie

uﬁenau:hrlm&t waren ader vom Auftraggeber, Eigentumer etz mitgeteilt worden sind

Dhe In der Gebsudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatrlich zum Kaufpreis
erfordericher Aufwendungen ingbesondere fOr die Besatigung von Bauschaden und die erfordeslichen
(bzw. In den Werermitiungsansatzen als schon durchgelohrl unterstelltan) Modernisearungen werdan
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h
der  merdurch  {gof. zusatzliich ‘gedampi’  unter Beachiung  besonderer  sleuerdicher
Abzchreibungsmdglichzeten) mntreterdan Wertmindensngen quantifizier,
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Wertbesinflussung insg

262

Bauschaden

« Bauschadan /Baumangal / wirtsch Werkmind, inkl,
¢ Sicherheitsabschiag wegen nur magl Sulen-

LY

¢+ besichligursg insg. pauschal geschatzt ca

=  Wertvortedl durch Uberbau als Stammgrundsiick |/
betroffena Flache dberschlagig geschatzi ca 20 gm
¥ rd 168,36 €/'m’ Bodenwerl = 3367 € x 100 %

-31.633,00 €
-35.000,00 €
Sx
336700 € NN
: &\\\\,
b \\ 7)) -~

N> AT

Wertvortedl  durch  Nutzungsmoglichkeit (€ (Fa
Grundsticksberechs (T d( =
Ein Abschl AN ALY
ag far den Barwert der theceed. zu zahl Ubarbauranin ’\\ SR "y
Wurtie hier AichE serpRremman, 93 B8 ek Ml um sinen o \\\\\_ N \\l\\\\\\\'
gerngen Batrag handel (eine Ubarents word wonl lsts niche \\\\ < o e
gezatl @ 3
N = ~\\ S
Surmme @ \\ Q\\\ MNER0E
7D PN
v ].
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Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modall fir die Ermittlung des Erragswerts kst in den §5 27 = 34 ImmoWerty' 21 hEEEhﬂﬂ"tlE'l'l

e Ermittiung des Erragswarts basiert auf den marktublich erzielbaren [zhrlichen Ertragan {insbesondare
Mieten und Pachien] aus dem Grundstuck Die Summe aller Errage wird ais Robertrag bezeichnet
Maligeblich fur den vorlaufigen (ErtragsWert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag:Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzoglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir dig’ Eewu'tachaﬁung
eingchlielich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss 1E-n-wirl:¢h=ﬂungmni.im}

Das Ertragsweriverfanren fulltt auf der Uberlegung, dass der dem Gmnl;l-sﬁ::kwgentun}&r Lrerhbelb-er.de
Reinerttag aus dem Grundsiick die Veszinsung des Grundstuckswerts {biw. des.dafir gezahiten
Kaufpreises) darstellt Deshalb wird der Erfragswert als Rﬂntﬂnhimeﬁ durch. Hﬂprrahsraung des
Reinertrags tastirmmt

Hierbei (81 zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Glmd!a}&:k smhl l:lI'E '-..'arﬂnsmtg fiir den
Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlck vorhandensn’ baulicher (insbesondere Gebaude)
und sonstgen Anlagen (2 B Anplanzungen) darstellt. Dar Brund und-Boden gil grundsatzlich als
unverganglich (baw, unzerstorbar) Dagegen ist die :wmsmamm} Rﬂmnuuungsdauer der baulichsn
und sanstigen Anlagen zeitlich begrenzt —

Der Bodenwert ist getrennt vom \Werl der Gebaude um:l huﬁ-ﬂnaﬁlﬂ&ﬂ 4, d R.im H&gt@mm“maﬂahmn
ivgl & 40 Abs 1 Immo\ertV 21} gmndﬁaizhuh EH: i:tl Err'nftleln Wi er 5|r:.h ‘éigﬁben wirde, wenn das
Grundsibck unbebaul ware, (

Der auf den Bodenwert entfallende Fl:E-lnErlrmanfal wird dun:h "-'lulh kkati:m des Bodenwarts mit dem
I:ﬂb]E*.‘lEpﬂtI!IEEh angapasslen) thantch:hﬂmult bashmmt {Dar Bnttanartragsantml slallt semit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar ) (( D) N e )

Der auf die baulichen Anlagan errt'ralléndﬁ Hamﬂ:ag;santeul ergnﬁg Sigh als Differenz AGesamt}Reinertrag
des Grundsiicks” abguglicn FEEIF-Emamntml dﬂi Grund und Bﬂd&ns

Der wvoraufige Ertragswert| tlm' nauli&han .ﬁ,.ntagnn ‘mrli durch Kapitalisierung (d. h
Zeltrentenbarwertberechnungy: a;lEs (ReinjEnragssnteils:der baulichen und sonstigen Anlagern unter
Verwendung des {nhjakbpaziﬁnh angﬂ*paﬁsten:l Llagpanschaﬂszlnssaﬁes und der Restnutzungsdauer
exrrrulbell,

) )

Der vorlaufige ETD'B!Q-EWBM *:vel:ztsr;h aus l:har Summe von Bodenwert” und vorlaufigem Erragswert der
baulichen Ancagen“ zusamman )

Gof. bestehende: hﬂamdnm nﬂjahupn‘ﬁmhn Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittiung des
varaufigen Engswm nicht: b&rur:kﬁl:r{'hgt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
rlﬂangwssﬂen 'nrnrﬁal.kﬁgen Erlragau.rart sachgemall zu berickschtigan

Das Erhtagawnnﬂrhhran stelll nsbesandere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeledaten
Llag&nsmaﬂszlnsmm einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundiage des markioblich
Emelhafen G{uﬂdﬁhmhsralmrtmgﬁ dar
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Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit | Fiache | Anzanl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Hd. | Mutzurg/Lage L) (Sick ) [E'm?) monatlich . jEnriich
Nr. baw [E] ‘ (€}
y [ErStck. ) .
| Einfamibienhaus EG/DG ca 137,00 8,00 i 133 00 14.786,00
mit Garage Zuschiag fir Yo NLI200,804~.  2.400,00
Auftenan!, A ;~-.:t; 2 p
Garage X 60,00/ 720,00
Summa 137,00 «1~ 393 00 17 916,00

Die Erfragswerlermittiung wird auf der Grundlage der mar-!-;tkl:llr-:i'l Emﬁlbaren Hem:ﬁmltm iete durchgefihrt
(vl & 27 Abs. 1 ImmoWier' 21)

Vargleschsmigten iegen gemall Sprengnetter-Mietdatei von rd & ﬁl} 2,000 Efm‘ sodass die o.g. 9,00 €/'m*
fur dig nach der nur moglichen Aullenbasichhgung untar.siajltan m-tal l:ua gq,rlen Au&a‘latturtg angemesasn
erschanen ‘ N ™

jahriicher Rohertrag (Summe der mamtuﬂllm aranIbarEﬂ Fﬁhﬂm , .;f;‘_'i; ) 17.816,00 €

Nettakaltrniaten) -

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des ‘u"errrﬁmefsj & : 4 . A

(17,00 % der marktoblich erzielbaren jﬁhrlu‘:harr Nut!.-:lkai!mﬁa!a] o 304572 €
jahrlicher Reinertrag \9) S N = 14.870,28 £
Reinertragsanteil des Bodens . NN

2,76 % von 82.700,00 £ n:L-&g&ns:haﬂszmssalz e Bﬂd—mweﬁ' Iihartragsheﬂl] = 2.2T4.25 €

Relnertragsanteil der bauunh-ln ind mﬁg.an .Anlagan
Kapitalisierungsfaktor {gem § 34 Abs, 2 tmm.:-wmv 21}

bei LZ=275 %Llegensﬂhaﬂs; nsgalz - N
und RMD = 856 Jahren HﬁMuﬂunqsﬁau&r n 28,404

12.586,03 €

L

vorldufiger Erl:mgsﬁrar!'.' der haul-:hm und Eﬂnmg&n Anlagen = IST.TITEA €
beitragsfreier Hdunmrt {vgh, chﬁenwa‘benmmnﬂ] + 82.700,00 €
vorldufiger E.rtmnsw&rt : ; { = 440.477 B4 €
Ii'rartlanpusnng durch nwirmnlu:hu Euvnd&r Abschlige * 0,00 €
mlrlmngﬂﬂutlr vprlluﬂgur Erh'imwu-rt - 440,477 64 €
hnundlﬂ nbj&h&pumuhu Grundsticksmerkmale = 31.833,00 €
Ertragswert, | = 408.844 64 €
N\ rd. 400.000,00 €
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Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bew. Nutzflachen

Dig Berechnungen der Wohn- baw, Nulzfidchen wurden von mir durchgefuhrl Sie onentiaren sich an der
Wohnfiachen-  und  Metwertrichiinie  zur wohnwertabhangigen  Wohnflachenberschnung  und
Migtwertermittung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mistwerttermilliungen
entwickelten Malkgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfidchen auf- tusr Wahnilache
systematisiert sind, sofern diesbeziglhche Besonderaiten nichi bereits in den Mlemnsalze»ﬂ Dericksichiigl
sind (vgl. [2], Tell 1, Kapitel 15) bew an der in der regicnalen Praxis dblichen Nulzﬂﬁt:hénl!nﬂlﬂldng Dia
Berechnungen konnen demzufolge teilweise von den diesbezdglichen "-.-’nrsa:nrf[ten {WnFI'ﬂ.l‘, ! E".n' DM
283, DIN 277) abweichen, sie sind deshalb nur als Grundlage diesar 'l.n'.tamrmullghn-g vanmndn«ar

Rohertrag \ S

Die Bass fir die Ermittiung des Roherfrags sl die aus dem Grmﬂ&mak maﬂch)ﬁdu:h erziglbara
Matickaltmete. Dwese entspricht der jahdichen Gesamimiele ohng ﬁan:ﬁushﬂ wuf de-n fu'laeber zusatzlch zur
Grundmeete urmtagefahigen Bewinschaftungskosten, ~ -

Die marktoblich erziefbare Miete wurde auf der Grundlage von wfﬁ}ghamn vﬂmlﬁmhmmten fGr mit derm
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticks S

(!

= aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergigich I:namr Gurmm-an i
* aus dem Sprengnetter Preisspegel Wiohnmisten aus\l:hem Spmngheﬂm-bﬂam:ﬁnp:nal

« aus der lage- und objekiabhangigen prengneﬂﬁr—*ferglemh!amlebe fur em Eimdﬂrdnb}eb:l aus dem
Sprengnetter-Markidatenportal undfoder (A

& aus anderen Mmtprclwnmﬁnntﬂchuhgen 2)

als  mittelfristiger Durchschnitiswert W“H Eﬁg&ﬂﬁm Dabei  werden wesenticha
Qualitstsunterschiede des Bewertun sah}a hmsa‘w:htlm der’ m:éibn'erl-heemﬂusaenden Eigenschaften
durch entsprechends Anpassungen uﬁksnmtrgl TN

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden: Bmm:hamimashns:manmﬂa wu-:'den auf der Basls von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundsticke {lnsges‘am ale- pmzentualer Antedl am Rohertrag, oder auch auf €/m®
Wohn-  oder Hutlﬂill:hq ‘bezogen’ (_ader ﬂls | Absolutbetrag  je  Nutzungseinheit  bzw
E're'-'rlrtschﬂ!‘tungaﬂﬂstenammﬂ be&ttmn'rt )

Dieser Wertermithung ‘JrErdEn ooa dieddn [ﬂ: Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Ea*mrlscha!‘tungs&bshﬁn 1ugnﬂ']ﬁa- gahégi_ -Pabel wurde darauf geachiet, dass dasselbe
Besmnmungsmﬂ-dall nramerbdiat whirde, -::Ias auﬂh der Abletung der Liegenschaflszmssatze rugrunda lisgt
ngununharbﬁzimatz N
Der for dasﬁa'rmﬂunymbjekt angmmg uhgakrspazlflsch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Gmm:llage

dul“'uarli.lg-\bqu ﬁ.ngal:mn des Grtlich zustandigen Gutachierausschussas unter Hinzuzehung
- der uar{ug&arén Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zeniralen Geschaftssiels,

 des in -_11]. Kapitel 304 veroffentlichten OGesamisystems der  bundesdurchschaiitlichen
Lisgenaschafiszinssaize alz Relersnz- und Erganzungssystem, in dem die Leganschaftszinssaiza
gegliedert nach Objektart, Restnulzungsdauer des Gebiudes sowie Objekigréle (d b, des
Gesamigrindstickswens) angegeben sind, sowe

* gigener Ablettungen des Sachverstandigen, nsbesondere zu der regionalen Anpassung der v, g
burdesdurchschnitbichen Lisgenschaftszinasstze und/oder

=« des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschafiszinssalzes aus dem 3Sprengnetter
Markidatenpartal

Bshirrirl
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Marktlbliche Zu- oder Abschlige

Dig aligemednen Wartverhalinisse lagsen sich bal Verwendung des Liegenschafiszinssatzes auch durch
gine Anpassung mittels Indexrainen oder in anderer gaeigneter Waise nicht ausreschand berlcksichtigen
Aus diesem Grund Bt zur Ermiltlung des markiangepassten vorlaufigen Efragewerts sine zusatzliche
Markianpassung durch marklibliche Zu- oder Abschiage erforderlich

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer {GND} ergint sich aus der Art der baulkchen Mragge».}und dem den
Wersrmittiungadaten zugrunde egenden Modell (¢ d

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungscawer st in erster Naherung die Differanz aus “Ublicher Gasamtgutz ungadaqtar' ahzug[luh

‘atesichiichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Digse wird allerdings dann
werlangert (d h das Gebaude Bkt wedingl), wenn  Deim | Mrerh.lngggzbﬁekz wesentliche
Modermisserungsmainanmen durchgefohr wurden oder s den Wmmﬂmngaamﬁ!zan unmittaibar
erforderdiche Arbeiten zur Beseitigung des UHTE'-I'flElllUﬂgsﬂtﬁl.ls srlwle aur Modermisierung i der
Werermittlung als berefls durchgefinrt unterstaiit werdan. ¢ NN

Vol. diesbezuglich dig differenzierte RND-Ableifung in der !

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmaie

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen ded nmﬁ' i ﬁen Mﬁanﬁh&ungsansa&en des
Ertrageweriveriahrans bereils  bericksichtigten Bamﬁhrhataﬂ das Objakis: nsowerd  korrigerand
berickaschligl, wia sie offansichifich waren nﬁervathaggehar quEntumerEﬁ: mlgeteﬂt warden sind

besondere objekispezifische Grundsmr:ksmﬂhg‘mhe o (& -.:;‘; | Weribesinfiussung insg.
Bauschaden @ A -31.633.00 €
s  Bauschéden ﬂEEuméngEdImrtq.mWEﬂtmmd\Mkl ‘ -zg,qqtiﬁﬁﬁ
= Sicherheitsabschlag wegen fur mogl A-.;Erai‘k )
=  besichbigung insg mu&cfﬁlgﬂﬂmmtm

«  Werivereil dureh Ubafbaly als Starm:gmnugmnk Rl
betroffene Flache, tibEtﬁEHﬂglg ﬁE&dﬁﬂEl ca, Et!lqm
x rd 15836 E.-mf Ewenﬂm = (8867 E‘}L“iﬂﬂ 0
Warheorbail dtm:hv‘ Nut.turwr'sflgfll;hhgit ‘dieses
Gmndsru:kabarﬂlchs A
Ein .ﬁmwfﬂx wan Himmwﬂ?mmt mmtwuwbaurm

wurde ‘hlﬂ‘l'tllﬂﬂ 'a'nrg-mnmm;ﬁ; da &5 5;@ r[u.r‘uh BTN
feringen Balﬁau; haﬂngrt -{m I]-bmam mrd wakl tats |iehi

qmm NS
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Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Vedahrenswall mit Begrindung” dieses Verkehrswirigutachiens enthalt die Begrindung
fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung  des Verkehrswerls herafigezogenen
Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch eriautert, dass sowohl das Vergleichswen-, das’ Ertragswen- als
auch das Sachwertverfahren auf fir verglemhuarﬂ Grangdstiicke gezahlien Kaufpreisen: Wﬂrgiemhspralﬁenj
baseren und deshalb Vergleichswertverfahren, d b, verfahrensmaflige ~tmsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfzhren fuhren deshalb gleichermalien in die Nahe(des: ‘u'arhahfswar:s

Wi geeignat das jeweikge Verfahren zur Ermitlung des Verkehrswerts st haq-gt qabe. Enﬂch&;‘ﬂend Yo
fuwiai Faktaran ab: Q=

e von der A des zZu bewerenden Objekizs  [Obliche Mul.zung, wnrrsngh_:g q-en:nte- pder
zubstanzwertorentere Preisbildung im gewshnlichen Gaschaﬁswgﬁnehr:l und N

e wvon der Werfigbarked und Zuverassigked der zur ETrem;hung Biner h@hen Mam.}-:mfnrrwta[ des
Werfahrensergebnisses erfordarkichen Daten N

A8

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse ', 4

Grundsticke mit der MNutzbarkel das aneﬂungmhﬂﬂﬁ wem:lﬂn ‘aus :ban bei der Wahl der
Wertermitiiungsverfahren beschriebenen Grinden ‘BFS E|gﬁnnu1g,un-g«ggb|-akl_ a:;w;'rhan

Die Praisbildung im gewchnlichen Eeschaftswrkahr arientier sich u:resnam worrangig an den in die
Sachwentermitiung einfiefendan Faktoren. Der Verkehrswer wird dEHhal-h vprangsg aus dem ermitteltan
Sachwer abgeleitst \

Grundsdiziich sind bel  pades Irnn'ruhlliemn'.-eshhun a:.p;h dig ﬁ-.-s.ﬂekte des Erragswertvertahrens
[eingesparte Mistz, steverdiche AMramungsnmgmnmtm urn:[ dar‘ruuﬁ:lge eingesparte Steusrn) wan
Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Erragswertérmittiung (Liegenschaftszinssatz und
markithliche Mieten) erfnrderh:ahen Dat'm zur ‘c}eﬂ'ugung ms Erragsweriverfahren wurde deshalb
stiizend angewendet QD). SN :

Zusammenstellung. r.rer ‘Ifarl’ihrunamglhnlm
Der Sachwert wurde, mlt rs! 42& um.aw . 3

der Ertmgawa-rt Imt hi ll.'lB HWN E

armittell ‘ J

RN O\
\ AN

Gewic hhmg der \Ferfihrémrguhnme
Ca mehrere 'u%%n&rmiﬂhmgsv&ffahmn herangezogen wurden, Ist der Vérkehrswent aus den Ergebnissan

dlErs&rVEffahren Lmter Wardigung (d. h. Gewichiung) deren .ﬁ.us:s-agclahrghmt abzigaitan (vgl 59 Abs 4
1mnWarw 2))

ﬂle HussageFah:gheu {das Gewichl) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabes wesentlich von den
fur die 2y bewstende Objekiat im gewdhnlichen Geschifisverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanisman und von der mit dem jewelligen Wertermitiungsverfahran erreichbaren
Ergebniszuverldissigkeit bastimmit.

Bei dem Baweriungsgrundsiick handell es sich um ein Eigennuizungsobjekt Bezigich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewscht 1,00 (c) und dem Effragswert dag
Gewichl 0,40 (a) beigemessen

Chie zur rmarkionformen Westarmittiung erfforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, anlicher Sachwertfaktor) und 0 das Erragswertverfahren in sehr guter
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Qualitat (ausreichend gute Vargleichsmeeten, drtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung.

Bazlghch der arreichtan Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshaib dem Sachwartvarfahran
das Gewicht 1,00 {d) und dem Erragswenverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessan:

Inscpesamt arhalben somit
das Erragswertverfahren das Gewicht 0,40 () » 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (o} « 1,00 {d) = 1,000 2 -

Cas gewogene Mittel aus den im Vorabschpitt rusammengesteliten Uar'[ahremefg:enm;sen l;.et:-agt
(429 G00,00 € % 1,000 + 409 000,00 € x 0400] = 1,400 = 423.000,00 €

Verkehrswert

Cer Verkehrswert fur das

milt emem Einfamilisnhaus behaute Grendstick in

T inte Fraugnbrunnennasse 24

Grurdbuch Blatt |\
Wintersheim BET. o
Gemarkung Flur
Wintersheim N

witd zum Wertermitiungssticntag {7 mz&az& it gerundet N

0 HE DDEE

geschatzt
\‘.‘ N = S

Das "-"u'artarn'utﬂungsn?mekt -'rur'da\rgn mir 4 Frhgl.' Das Gutachten wunde unter meiner Leiung und

Verantwortung érstefit, ch '.-arsdmufa da&s ‘ichdas Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf

ungE'ﬁ'-:hnhl:hE oder pEfstmI-f:‘hE Verhdinisse und ahne eigenes Interasse am Ergebnis nach bestem
Viissen uﬂd G@ilmen Ei"e.tallt‘el hal::-a ))

Llrhel:uarsr;huiz adlel REEME'- voroehalten,

Dieses Gutachten Ist.aur fur den Aufiraggeber und nur fur den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der
ﬂuta;hleners&ellunﬂ fur das anliegende Swangsversteigerungsverfahren). Eine sonsfige anderweitige
] vewmramgung oder Verwertung durch Dritte (u.a fur Beleihungszwecke) ist nichl gestatter,

J2
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Handbicher zur Ermittung von Grundstuckswerten und fur sonstige Wenermittiungen G-
iLosablatisammiurngen) in arster Limie versende! mit thy. Hinwe=en im Gutachien

[1] Sprengnetter: Grundsticksoewsrtung = Marktdaten und Praxishilien, Lnaahrla]!fsammlung
Sprengnettar immobibenbewertung 2 N

[2] Sprengnetter: GrundstUcksbewsrung — Lehrbuch und Kommentar, Lﬂ&ﬁhéatlsammlmg
Sprengnetter Immobillenbewertung

[3] Sprengnetier/Kierig u.a.: WF-Bibbathek, EDV-gestitzte Entscha-dl.:a;gs, Gsﬁet;ea Literatur-
und Adresssammlung zur Grundsiocks- und Mlemeﬂermrttluwgﬂsm Bu-dgnﬂrﬁnu g,
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und zur Grundstickswenenmiilung - EzGuG (meattsamnﬂungj
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Verkehrswertermittiung von Grundsticken, ()

Kommentar und Handbuch zur Err'n|1t|ung Ve Marmg.rer{m Werheh mwartenj
Versicherungs- und Beleinungswerten um:er rucmchbgu ng det. Immnﬁ‘.runv

KLEIBER:
ImencWerty (2021)

KLEIBER:
Marktweregrmittiung na{'Ji 1mmm'nrsrw
KLEIBER: ®)
Wertermnlmngsrmmnen

ROSS, BRAGHMANN, HanEn Q)
Ermittiung desEﬂuwertﬂs 'i'l'.‘!:ﬂ Geﬂa!udﬂn\und des Verkehreweartes von Grundsticken

SIMON, CORS : )
Hsndbuch der Gmtlﬁﬂ.&cks'ﬁrerterrmnlung

el su-lm KLEIBER!
“'Sﬁ'mtzung u\nd ‘Ermrl:llung van Grundstockswearien

SIMOM - EEIHGLD-
Werlermitthung von Grundsticken, Aufgaben und Losung zur Verkehrsweartermittiung

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelie Einheitspraise fir Roh- und Ausbau, Minchen (Loseblattsammiung)

VOGELS:
Grundsticks- und Gabaudebewertung markigerachi
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Rechtsgrundiagan der Verkehrswerbermetilung

BauGB
Baugesalzbuch

ImmoWertV (2021}
Immebifenwertermitiungsyenordnung

ImmoWerld
Arwendungshinwelse zur lmmaWerty

BaulVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Geselz Uber das Wohnungsegentum und das Daverwchnrecht ihf'.l'uhnuﬂgsa}gantumsggsﬂz:l

WEMaG
Wohnungseigentumamodernisierungsqesatz

ErbbauRG N

Geselz uber das Erbbavrecht ::-ij;;-": o |
GEE WO
Gesewz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung rerrrauat!-arar Emﬁrglen zurwarme s
Ealteerzeuguryg in Gebauden {Gehauduenaglageaﬂ;} 8

EnEV ..}«.} “‘:‘73:_}3;: - ( (@ ’
Energieginsparungsvanzrdnung ’ :
{EnEV am 01.11.2020 aufier Kraft getreten Lirid -ﬂurm das EEG al:-ga}nﬁﬂ

NHEK 2010 \9)
Mormalherstaliungskosten 20490

LBV N
Verordnung Gber whnungsmﬂscmﬁlche Eierﬁchnungan =

nach dem Zweilten thnungﬁhﬂugﬂesm iiwme Eereul‘mmaaﬂvemrdnunﬂh
WoFiv
Werardnung Zur Eerectniﬂnﬁ I:|'EI' Hﬁbhnﬁ.al;:he F.'l.lbhnﬂﬁl,ihanrerqrdnung;
BGE K ) N (L)

Burgerfiches EEﬁEtzhhﬂ:h NS O
".I'EIurdnung uhér die Aulﬂhﬂuﬂg Vol ElaniEI:IEkDEIfTE'n

VG 2

GEEEH hber I:IIE Ewmgﬁmtegem ng und die Zwangsvensaitung
-W-nFE\ & (G

- (Gesetz ubs dgiwz:ale Wohnraumforderung

WoBindG: .
Geselz zur Elnl‘rarung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

BewG

Bewerlungsgesets

ErbStG

Erbschafiasieuer- und Schankungssieuergesaiz

Erb5iR
Erbschafzstauar-Rickbinen
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Anlagen zum Objekt:

filr das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage
bebaute Grundstick in ’

67587 Wintersheim, Frauenbrunnengasse 24

1. Karten
2. Es sind keine Grundrisse vurhagtiﬁp:_li;

3. Fotos N

Kaften \]ﬂd Cuateq &ind: mu-anmmm gaschiilzt Karten diiden night aws dam Guiachien separert warden und disfen nichi ener
:u.nd-:i'm I'I:Iur.lu'rrgzugeﬂl'rl werden. VertHfentlichung fir karmerzielle fwsecke pichl gesiaties.

~1113Wﬂ'hﬂﬂmufg THIR, maxnmial b zum Ende des Zwangsversiegerungsverfahners gesiatie|

e Haman sl lizensien

Sonslige Uﬂl.-E"ﬂﬁﬂEl"l Zekchnungan und Grurdrss-Ssizzan dofen ebenfals poit aus dam Guiacnien sepaned werdan, und dlrten
ficht sinar andensn Muktung und ficht koeneeaisfien Deschan sugefibn wendan.
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Straftenansicht | Photovoltakaniage und Wallbox zur PKW-Aufladung

Strakenansicht / linke Seitenansicht
{Einfamilienwohnhaus und Garage)
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Garagenzufahrt /| Aulensingangsbereich
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Eihffiedung mit Holzzaun und Schadstellen
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Hausecke mit Schadstellen / oberer Rand Kellerlichtschacht ohne Abdeckung
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Blick in den hinteren Garten
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Blick in den hinteren Garten mit TErrasse J'I':m Tetchaniage !
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SEI’EHE her BHGH von der Weingartenstr. aus
") auf die Wohnhausriickansicht
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