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Wertgutachten Einfamilienhaus
1. Alilgemeine Angaben
Auftraggeber

Auftrag vom

Grund der Gutachtenerstellung
Objekt

Anmerkung

Mieter/in

Zwangsverwaltung

Zubehor

Wertbeeinflussende Belastungen

Altlast
Baulast
Gewerbebetrieb

Maschinen- und
Betriebseinrichtungen

Bauauflagen oder Baubehéordliche
Beschriankungen und Beanstan-

dungen

Beschrinkungen nach.dem
WoBindG

Verdacht auf Hausschwamm

Tag der Orisbesichtigung
Teilnehmer.am Ortstermin

Umfang der Orishesichtigung

Wertermittlungs-Grundlagen

Silvanerstralle 14  in Jugenheim

Amtsgericht Mainz
Diether-von-Isenburg-Stralle
55116 Mainz

15.09.2025
Zwangsversteigerung
Einfamilienhaus

Keine Innenbesichtigung méglich
Das Objekt ist vermietet.

ist angeordnet (261 L 1/25)
keins vorhanden

keine vorhanden

kein Eintrag-vorhanden

kein Eintrag vorhanden

kein Gewerbebetrieb: vorhanden

keine vorhanden

keine bekannt

keine Beschrankungen

Uber Verdacht auf Hausschwamm kann keine Aussage
getroffen werden, Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

04.11.2025
Gutachter

Das Objekt konnte nur aulerlich von éffentlich zuganglichen
Flachen besichtigt werden.

Auszug aus dem Altlastenverzeichnis bzw. Aussagen zu Alt-
lastenverdacht
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Auszug aus der Bauakte e .

Bodenrichtwert
einschlagige Fachliteratur
Flurkarte

Fotos

Grundbuchauszug -
Baurecht

75




Ingenieurbiiro Peter Strokowsky : Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz offentlich besteliter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Wertgutachten Einfamilienhaus  Silvanerstrale 14  in Jugenheim Seite: - 5 -
Wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwertermitt-
Grundlagen lung und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in fol-

genden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (lmmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) :
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir. den
Auftraggeber und den vertraglich -festgelegten . Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder.-Verwertung durch. Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasser gestattet.

Rechte an Karten und Kartenaus- Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie

schnitten sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden ledig-
lich fur dieses Gutachten-und zum Zweck einer Druckversion
lizenziert. Eine weitere Nutzung auRerhalb des Gutachtens ist
nicht zulassig. Im-Rahmen des.Gutachtens liegen die entspre-
chenden Genehmigungen vor. Eine Weitergabe, Vervielfalti-
gung oder Veréffentlichung jedweder Art ist ausdricklich unter-
sagt und fithrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderun-
gen.
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2. SilvarerstraBe14

2.1. Makrolage
Kreis
Bundesland

Lage

2.2, Mikrolage

Oort

Einwohnerzahl
Grundstiicksgréfe

Wohn- bzw. Geschiftslage

Art der Bebauung

Immissionen
Verkehrslage

Verkehrsmittel,
Entfernungen

Lagebeschreibung
2.3. Topographie

Topographische Lage

StraRenfront

Mittlere Tiefe
Grundstiicksform
Héhenlage zur Strafle

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

Mainz-Bingen
Rheinland-Pfalz
Lage in Rheinhessen

ca. 15 km Luftlinie von Mainz entfernt
ca. 5 km Luftlinie von Ingelheim entfernt

Jugenheim

ca. 1.650

701 m?

durchschnittliche Wohnlage

tberwiegend
Ein- bis Zweifamilienhauser

Waéhrend-der Besichtigung wurden keine festgestellt.
Ortsrandlage

Bushaltestelle ca. 200 m FuBweg entfernt
Einkaufsmdglichkeiten eingeschrankt.

keine besonderen-Merkmale

seitlich-abgebdscht

im hinteren Bereich abgebraben
Kellerniveau entspricht dort dem Gartenniveau
Garten steigt im hinteren Bereich wieder an
ca.20,6m

ca.345m

rautenférmig

normal

keine Grenzbebauung des Hauptgebdudes-
links: Stutzmauer und Holzzaun

rechts: Metallzaun

hinten: unbekannt

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Nahere Untersuchungen wurden vom Sachverstandigen nicht

vorgenommen.
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24. Erschliefung

ErschlieBungszustand

StraBenart
Verkehr
Straenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

O 2.5. Amtliches

Darstellung im Flachennutzungs-
plan

Festsetzungen im Bebauungsplan
Vollgeschosse

GRz

GFzZ

Bauweise

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat)

Altlastenverzeichnis

. Anmerkung

Baulastenverzeichnis

Umliegungs-; Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz

In diesem Gutachten wird von einem erschliefungsbeitrags-

freien Zustand ausgegangen.
Anliegerst.rarse
geringes bis mittleres Verkehrsaufkommen

Fahrbahn asphaltiert
beidseitig Gehwege

Wasser
Strom

Kanalanschiuss
Gas

W = Wohnbaufldche

WR = reines Wohngebiet
Il

0,3

0,8

offen

Bauland

kein Eintrag vorhanden

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

kein Eintrag vorhanden

Das Bewertungsobijekt ist in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen.
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2.6, Grundbuch

Grundbuch von Jugenheim
. Blatt 1648
Gemarkung Jugenheim
Einsicht Das Grundbuch wurde eingesehen
Flur Flurstiick Wirtschaftsart GroBe (m?)
4 736 Gebédude- und Freiflache 701

2.7. Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen in Abteilung Il Ifd.-Nr. 6: Zwangsversteigerung
Ifd.-Nr. 7: Zwangsverwaltung

Anmerkung Schuldverhalitnisse, die gegebenenfallsim-Grundbuch in Abtei-
lung Il verzeichnet sein kénnen, werden-in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beginsti-

Rechte gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Boden-
verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Baugenehmigung Das Vorliegen einer Baugenehmigung und gegebenenfalls die
Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit den vorge-
legten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurden nicht Uberpriift. Bei dieser
Wertermittlung ‘wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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3. Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Geb4udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und, soweit
vorliegend, Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfilhrung im
Baujahr.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.-offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bausch&aden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur als pauschale. Schatzung bertcksichtigt worden.

3.1. Wohnhaus

3.1.1. Allgemeines

Nutzungsart zu Wohnzwecken:genutzt

Art des Gebiudes Einfamilienhaus

Bauweise freistehend

Baujahr 1984

Modernisierungsjahr 2021

Modernisierungsumfang Anbau

Belichtung und Beliiftung unbekannt

Allgemeinbeurteilung Der Aligemeinzustand kann nicht beurteilt werden, da keine In-

nenbesichtigung méglich war.

Konstruktionsart Massivbau, soweit bekannt
Unterhaltungsstau Es besteht augenscheinlich teilweise Unterhaltungsstau.
Bauschdden und Baumangel fehlendes Gelander an der Aullentreppe

Fassade rechts giebelseitig im unteren Bereich schadhaft
fehlende Dachziegel neben dem linken Dachfenster
Verkleidung des Schornsteins schadhaft

Zwangsverwalter Zwangsverwalter ist bestellt

Anmerkung Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachversténdi-
gen keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, ~ Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen
wurden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
“nicht durchgefuhrt.—— "~~~ -~ T T
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3.1.2. Ausstattung

Anmerkung keine Innenbesichtigung moglich

Eingangstiir . Holz

mit seitlichen Glaselementen

Heizung unbekannt
Warmwasserversorgung unbekannt
3.1.3. Keller

Unterkellerungsart / Fundamente  voll unterkellert

3.1.4. Dach / Dachgeschoss

Dachgeschossausbau ausgebaut
Dachform Satteldach
Dacheindeckung Dachziegel
Dachrinnen / Fallrohre aus Metall
Kunststoff
Dachddmmung unbekannt
3.1.5. AuBenverkleidung
AuBenverkleidung Wirmedammung mit Putz
mit-Anstrich
Sockel Putz mit Anstrich, im unteren Bereich leicht Verfarbungen, teil-

weise schadhaft

Kamin verkleidet mit Kunstschiefer, einige Elemente fehlen
3.1.6. Nebengebdude / AuBRenanlagen
AuBenanlagen Frontbereich: Schotterflache

Seitlich: Betonverbundsteinpflaster

Gartenbereich: Grasflache mit Strauchern

PKW-Steliplatz: linksseitig mit Verbundsteinpflaster, dahinter
unbefestigte Flache, am Gebaude abgegraben

Stutzmauer: kleine Mauer in Richtung Nachbargrundstiick
Restfladche: Grasbewuchs

- 31.7. Energetisché Qualitat

Energieausweis liegt nicht vor
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3.1.8. Gebiude

3.1.81. Hauptgebaude
3.1.8.1.1. Ausstattung

Flache ca. 260 r-n2

Raumnutzuing / Grundriss keine Innenbesichtigung méglich
Fenster K soweit erkennbar aus Kunststoff oder Leichtmetall
Verglasung unbekannt

Rollladen : Kunststoff

Eingangstiir Holz

mit seitlichen Glaselementen

Innentiiren unbekannt

Elektroinstallation unbekannt

Heizung unbekannt
Warmwasserversorgung unbekannt

Belichtung und Beliiftung unbekannt

Bauschédden und Baumingel Dach schadhaft

Sockelputz-schadhaft

Mieter / Mietvertrag vermietet
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3.1.9. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswertermittiung werden nachfolgend dargestellt.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter
Berlicksichtigung von Modernisierungen gemaR Anlage 4 Sachwertrichtlinie Anlage 2 der ImmoWertV
zugrunde gelegt.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Urspriingliches Baujahr 1984
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag 41 Jahre

Max, mégliche Punktzahl: .~ -

Dacherneuerung inklusive v

g 4
Wamedammung . .

.Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 0.
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 0
Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Wamedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Badern’ 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. 2 0

Decken, FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundriss-gestaltung
Summe o .20

N
o

Modernisierungsgrad 1 / nicht modernisiert
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Berlicksichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutz-
ungsdauer, der Objektkonzeption, der durchgefuhrten Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen sowie des Besichtigungseindrucks mit 39 Jahren ermitteit.

Fiktives Baujahr 1984
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3.2 Anbau

3.2.1. Allgemeines
Art des Gebdudes
Bauweise

Baujahr

Belichtung und Beliiftung

Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart

Unterhaltungsstau

Bauschédden und Baumédnge!

Anmerkung

3.2.2. Ausstattung
Anmerkung
Heizung

3.2.3. Keller

Unterkellerungsart / Fundamente

3.2.4. Dach / Dachgeschoss

Dachform
Dacheindeckung

Dachdammung

3.2.5. AuRenverkleidung

AuBenverkleidung

Silvanerstrale 14  in Jugenheim

Wohnhausanbau
eiﬁseitig angebaut
2021

unbekannt

Der Allgemeinzustand kann nicht beurteilt werden, da keine In-
nenbesichtigung maoglich war.

Massivbau

Es ist von der Stral’e her.gesehen kein:Unterhaltungsstau er-
sichtlich.

Augenscheinlich sind keine Schaden feststellbar.
Vorsorglich-wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen
wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge, so-

wie “uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefuhrt.

Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

unbekannt
unterkellert
Flachdach
unbekannt

unbekannt

Putz

Seite: - 13 -
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3.2.6. Gebéaude
3.2.6.1. Anbau
3.2.6.1.1. Ausstattung
Flache

Raumnutzung / Grundriss
Fenster

Verglasung

Heizung

Belichtung und Beliiftung

Silvanerstrafle 14

ca. 87 m?

in Jugenheim

keine Innenbesichtigung méglich

unbekannt
unbekannt
unbekannt

unbekannt

Seite: - 14 -
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4. Verkehrswertermittiung

Verkehrswertermittiung (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)

fur das bebaute Grundstiick in

55270 Jugenheim
Silvanerstrafe 14

Gemarkung

Flur
Flurstiick
GroRe

. Wertermittlungsstichtag

Jugenheim

4
736
701 m?

04.11.2025

in Jugenheim

Seite: - 15 -
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4.1. Allgemeines

Definition des Marktwerts
(§ 194 BauGB)

Wertermittlungsgrundlagen

Der Marktwert ist gesetzlich definiert: "Der Marktwert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewshnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tats&chlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder personli-
che Verhaltnisse zu erzielen wére."

Der Marktwert wird durch den Sachverstandigen-auf der
Grundlage der §§ 192 bis 199 des-BauGB und-der hierzu
erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine zeitabhéngige
GroRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (=stichtag-
bezogener Wert). Auch wenn der Marktwert damit eine Mo-
mentaufnahme (Zeitwert). ist, wird seine Héhe mafigeblich
von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde‘gelegten Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, sowie die .im Gutachten verwen-
dete Literatur sind im beigefugten Literaturverzeichnis auf-
gefihrt.

Des Weiteren sind-zur Wertermittlung die vom értlichen Gut-
achterausschuss aus der von-ihnen gefuhrten Kaufpreis-
sammlung abgeleiteten Daten (soweit erstellt und verfugbar)
herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um--die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze,
Marktanpassungsfaktoren und dergleichen.

Die vorliegende Marktwertermittlung erfolgte unter Beriick-
sichtigung:der Grundstlicksmarktlage zum Zeitpunkt der
Wertermittlung und gibt in etwa den Wert wieder, der unter
der Pramisse von Angebot und Nachfrage im freien Grund-
sticksmarkt erzielbar erscheint.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstucksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
und der Grundstickszustand zum Qualitétsstichtag zu-
grunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung
von Grundsticken im gewohnlichen Geschéaftsverkehr maf3-
gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
situation, nach den

Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftli-
chen und demografischen Entwickiungen des Gebiets.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefthrt, in die u.a. auch Daten aus
den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift

- ___vorgelegten _Grundstuckskaufvertrdgen _ibernommen wer- .

den. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick uber das Geschehen
auf dem Grundstucksmarki. Die fir die Wertermittiung
grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie

- - —.--. - die-im- Gutachten. verwendete -Literatur. sind-in-der Anlage - -
"Literaturverzeichnis" aufgefthrt.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke

bei geeigneten Vergleichs-
faktoren, insbesondere bei
Figentumswohnungen, Ein-
und Zweifamilienhidusern,
Reihenhédusemn, Doppelhaus-
hilften

Vergleichswertverfahren

§§ 24 und 26
InmoWertV

] > - Vergleichswert

/\

Preisbemessung nach Ertrags-
[fihigkeit des Grundstiicks
- Mletwo}.mhz“?user . ?;t; g lg;sl:vgztv erfahren
— gewerblich-industriell P — I Ertragswert
genutzte Grundstiicke '
— gemischt genutzte
Grundstiicke
— ¢ffentlich genutzte Trend
Grundstiicke
— Sonderimmobilien
(z.B. Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien)
Preisbemessung nach ver-
korperten Herstellungskosten | Sachwertverfahren
— Ein- und Zweifamilien- §§.32biw39 [ Sachwert
InmoWertV

héuser

© Kleiber 2021

Wahl des Wertermittiungsverfahrens § 8 ImmoWertV

© Kleiber 2021
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4.2, Methodik

4.2.1. Methodik der Bodenwertermittiung
Bodenwert Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlick-
(§ 40 ImmoWertv) - sichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist vorrangig

im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 ‘bis 26 Im-
moWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch:eine. Vergleichs-
wertermittlung mangels ausreichender und auswertungsfa-
higer Vergleichspreise nicht méglich. Auch stehen beim 6rt-
lichen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte alterna-
tive Daten zur Umrechnung und Anpassung nichtin dem be-
noétigten Umfang zur Verfugung. Aus diesen Griinden l&sst
neben oder anstelle von Vergleichspreisen die:ImmoWertV
geman Absatz 2 zur Bodenwertermittlung-die Verwendung
geeigneter Bodenrichtwerte:bzw. einen objektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwert zu. Der Bodenrichtwert ist gemaf
§ 13 ImmoWertV der Bodenwert bezogen auf einen Quad-
ratmeter Grundstiicksflache - des™ Bodenrichtwertgrund-
stiicks. Das_Bodenrichtwertgrundsttck ist dabei ein unbe-
bautes, fiktives Grundsttick; dessen ‘Merkmale weitgehend
mit den vorherrschenden -grund- ‘undbodenbezogenen
Merkmalen der Bodenrichtwertzone (ibereinstimmen. Steht
weder eine ausreichende Zahl an-Vergleichspreisen noch
ein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfugung, kann der Bo-
denwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt
werden.

Nachvollziehbarkeit Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens hangt
auch-wesentlich von-einer sachgerechten Aufbereitung der
Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte.

Der Sachverstandige musste im Rahmen dieses Gutach-
tens zunachst selbst samtliche Vergleichsdaten erfassen
und-aufbereiten. Diese Wertermittiungsaufgabe scheitert
aber bereits im Ansatz, da hierfur die Kenntnis des tatsach-
lichen baulichen NutzungsmaBes, des Verhaltnisses zwi-
schen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren
Ertrage dem Gutachter bekannt sein mussten, dies aber nur
durch Auskiinfte der jeweiligen Eigenttimer bzw. durch Ein-
sicht in die entsprechenden Bauvorlagen moglich wére. Die
Beschaffung derartiger Unterlagen setzt das Einversténdnis
aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Voll-
machten fur den privaten Sachverstandigen voraus.

Bodenrichtwert Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter

(§8§ 10 bis 13 ImmoWertV) Grundsttcksflache. Abweichungen eines einzelnen Grund-
stiicks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflus-
senden Umstanden — wie ErschlieRungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Marktwertes von dem
-.Bodenrichtwert. _
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Sachwertverfahren
(§ 35 ImmoWertV)

Einfamilienhaus

Silvanerstrale 14  in Jugenheim

Methodik des Sachwertverfahrens

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Bildung der Summe aus dem vorlaufigen-Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36;-dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen AuRenanlagen “und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und dem-nach den §§ 40.bis 43
zu ermittelnden Bodenwert.

Seite: - 19 -

Gliederung des Sachwertverfahrens (Ubersicht)

1. Ermittlung des vorfiufigen (marktangepassfen) Sachwerts

Herstellungskosten der vorldufiger Bodenwert
baulichen AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen

& 37 ImmoWertV

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen (2010)
{ohne AuBenaniagen)

& 36 ImmoWertV

§8§ 40 bis 43 ImmoWertV

I Indexiert auf Wertemmittfungsstichtag I 3 ggf, Indexiert auf i i H

i
' | Regionalisierung und Alterswertminderung (§ 36-Abs. 1 ImmoWertV) J
Vorldufiger Sachwert der Vorlaufiger Sachwert der

baulichen Anlagen baulichen AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen

I L ) *‘—\.«7

I vorlaufiger Sachwert

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 3¢ ImmoWertV) I

T , —

VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER SACHWERT

" 2. Ergdnzung

ergdanzende Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)
(besondere boden-, ertrags- und gesamtwertwertbezogene Merkmale)

s

Ertragswert

r Vergleichswert l::>| SACHWERT K‘:I

VERKEHRSWERT I

Sachwertverfahren nach ImmowWertV
© Kleiber 2021
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Herstellungskosten Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen An-
(§ 36 ImmoWertV) lagen, ohne bauliche AuBenanlagen, sind die durchschnittli-

chen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Die durch-
schnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen ste-
hen fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beach-
tung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines
dem Wertermittiungsobjekt nach Art und- Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zu-
grundelegung zeitgemafer, wirtschaftlicher’Bauweisen er-
geben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkenn-
werte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-; Raum- oder
sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungs-
kosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugsein-
heiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Nor-
malherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch markttibliche Zuschldge bei den durch-

. schnittlichen Herstellungskosten. zu bertcksichtigen. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der flir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der
baulichen Aniage zutreffende Preisindex fur die Bauwirt-
schaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden: Ausnahmsweise kdnnen die durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durch-
schnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt wer-
den. Der Regionalfaktor ist.ein vom értlich zustandigen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpas-
sung derdurchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am ortlichen. Grundstticksmarkt.

Normalherstellungskosten - Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfihrun-
(§ 36 ImmoWertV Abs. 2) : gen'in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der
(Anlage 4) Gutachter auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010

angesetzt. Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist den
‘Normalherstellungskosten 2010° des Bundesministeriums
fur (Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau entnommen
worden.
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In den Normalherstellungskosten nicht er-  Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den Ge-
fasste werthaltige Bauteile und Einrichtun- baudewert wesentlich beeinflussenden Geb&udeteile (vor-
gen mals ,besondere Bauteile”) nicht erfasst. Das Geb&ude
"~ ohne diese Bauteile wird in der Wertermittlung mit ,Normge-
badude“ bezeichnet. Zu den bei der Rauminhalts- oder
Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen ge-
héren z.B. KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Ein-
gangsiiberdachungen, unter Umsténden-auch Balkone und
Dachgauben. Sofern diese Bauteile eine Wertrelevanz ha-
ben, ist der Wert dieser Gebaudeteile ist i.d:R. zusatzlich zu
den fur das Normgebaude ermittelten-Herstellungskosten
durch Wertzuschlége besonders zu bertcksichtigen: Weiter
berlicksichtigen die NHK nur Herstellungskosten von Ge-
bauden mit normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw.
durchschnittlich wertvollen 'Einrichtungen:.Im  Bewertungs-
objekt gegebenenfalls vorhandene und den Geb&udewert
erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétz-
lich zu dem mit den NHK ermittelten-Herstellungskosten (o-
. der Zeitwert) des Normgebaudes zu bertcksichtigen. Unter
den vormals ,besonderen Einrichtungen* sind deshalb in-
nerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i.d.R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verste-
hen, die in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhanden sind.
Diese wurden deshalb-auch nicht:bei der Festlegung des
Ausstattungsstandards miterfasst und demzufolge bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksich-
tigt, Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Ge-
schafts-, Gewerbe- und industriegebduden, spricht man
auch von-besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten Die' Baunebenkosten (insbesondere Kosten fir Planung,
: Baudurchfithrung, behérdliche Priafung und Genehmigun-
gen) sind in'den "Normalherstellungskosten 2010” des Bun-
desministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau enthalten.

Restnutzungsdauer Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen,
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) in-'denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei ordnungsge-
. maler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich

noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Restnut-
zungsdauer ist nach sachversténdig zu schétzen und steht
nicht im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Ge-

baudes.
Alterswertminderungsfaktor Die Wertminderung ist die Minderung der durchschnittlichen
(§ 38 ImmoWertV) Herstellungskosten wegen Alters.

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Ver-
héltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen zu ermitteln (lineares Ab-
schreibungsmodell). o '
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Baumangel und Bausché&den Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i.d;R. bereits von
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte Ausflihrung

oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des
- Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden .sind auf unterlassene Unterhaltungs-
aufwendungen, auf nachtragliche &uRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln: - zurickzufiihren.
Abschlage fur nicht disponible oder behebbare Schéden und
Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die < zu. ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen:Kostenermittiungen erfolgen,
wobei i.d.R. die tatsdchlich erforderlichen. Aufwendungen
zur Wiederherstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschlagig zu schéatzen: sind,. da nur zerstérungsfrei
untersucht wird und" grundsatzlich--keine Bauschadens-
begutachtung erfolgt- (dazu ist. die Beauftragung eines
Bauschadenssachversténdigen notwendig). Es ist aus-
dricklich darauf hinzuweisen, -dass die Angaben in dieser
Wertermittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber,
Mieter. etc. und darauf beruhenden:-lnaugenscheinnahme
beim  Oristermin ohne jegliche. differenzierte Bestands-
aufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuRenanlagen Die Kosten der AuRenanlagen werden im Normalfall mit ei-

(§ 37 ImmoWertV) nem Prozentsatz der durchschnittlichen Herstellungskosten
erfasst..Die Anséatze:liegen erfahrungsgemal je nach Art
und Umfang zwischen 4 und 8 %. Schutz- und Gestaltungs-
-grn ist im Bodenwertansatz abgegolten. ‘
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4.2.3.1. Methodik der Marktanpassung

Objektspezifisch angepasster Sachwertfak- Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Marktwert beein-

tor (§ 39 ImmoWertV) flussende Merkmale (insbesondere eine wirtschaftliche
Uberalterung, Bauméngel, Bauschaden, ein Uberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand, aber auch wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen) werden nach in geeigneter Weise
durch einen Abschlag / Zuschlag bericksichtigt.

Nach herrschender Meinung werden diese Einflusse im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr als - unmittelbar.: mit. dem
Marktwert im Zusammenhang stehend beurteilt.

Zur besseren Zuordnung wird der Sachverstandige diese di-
rekt in der Gebaudebewertung beriicksichtigen. Um der ge-
setzlichen Regelung der-ImmoWertV zu entsprechen, wird
die allgemeine Marktanpassung -auf den unbelasteten

_ Marktwert angewendet.

. Alilgemeine Marktanpassung Auf dem ortlichen Grundstticksmarkt kénnen Kaufpreise fiir
vergleichbare Grundstiicke ohne besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale (d.h. ohne wesentliche Bau-
méangel und Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindun-
gen) am-Wertermittlungsstichtag unterhalb / oberhalb des
ermittelten Sachwerts liegen.

Alle Sachwertfaktoren sind dartiber hinaus zeitabh&ngige
GrofRen:
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Wertgutachten

Einfamilienhaus

Silvanerstrafle 14

eite: - 24 -

Objektspezifischer Sachwertfaktor

Ableitiing des Sachwertfaktors

Sachwertfaktor

Modell der Ableitung
des Sachwertfaktors

‘1a) Normalherstellungskosten

b) Gesamt- und Restnutzungsdauer
¢) Regionalfaktor

|d) Aiterswertminderung

* Ermiittliung des voriSufigen Sachwerts auf der

Grundlage des dem herangezogene

Sachwertfaktor zugrundeliegenden Modells

n

-

Voridufiger Sachwert nach dem dem
Sachwertfaktor zugrunde liegenden

Referenzgrioflen des abgeleiteten
Sachwertfaktors

Modell der Ertragswertermittiung

wobei

Objektspezifisch angepasster

Sachwertfaktor durch-Umrechnung
> des Sachwerifaktors auf

a) Bezugsstichtag
b) Referenzgrolen

a) Wentermittlungsstichtag
b) Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks

Vorlaufiger marktangepasster
Sachwert

vom

objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor

nicht erfasste Wertanteile

besondere objektspezifische

© W. Kleiber 2021

l . 3 | /Grundstiicksmerkmale (boG)

' =~

. Sachwert des Grundstiicks ° '

Ableitung von Sach

wertfaktoren

© Kleiber 2021
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4.3. Wertermittlung - Silvanerstrafle 14

4.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 2021)

Marktwertbildendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu-ermitteln, weil
derartige Objekte iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als-Summe
von Bodenwert und Wert nutzbarer-baulicher Anlagen (Wert
der Gebaude, der sonstigen Anlagen und der baulichen AuRen-
anlagen) ermittelt.

96




Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz dffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Wertgutachten Einfamilienhaus  Silvanerstralte 14  in Jugenheim Seite: - 26 -
4.3.2. Bodenwertermittiung
4.3.2.1. Bodenrichtwert

Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes

Stichtag / Wert 01.01.2024 = 350,00 € / m?

Eigenschaften der Richtwertzone  Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: WA
ErschlieBungsbeitrag: frei
GrundsticksgroBe: 700 m?
Anzahl der Voligeschosse: 2
Bauweise: offen

‘ 4.3.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines Unter Beriicksichtigung. der’ Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag ‘'und-des Verhaltnisses der Malle der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewer-
tungsobjekt, wird der Bodenwert.zum Wertermittlungsstichtag
04.11.2025 wie folgt-ermittelt:

erschlieBungsbeitragsfreies Bau- 701,00 m?* 367,50 €/m? =257.617,50 €
land (siehe differenzierte Nebenrechnung)

Davon sind Zonen dem bebatten
Grundstiicksteil zuzuordnen

erschlieBungsbeitragsfreies 701 m?
Bauland
. Gesamtwert der nicht selbststédn- 257.617,50 €
digen Flidchen
Grundstiicksgrofe 701 m?
'Bodenwert ohne objektspezifische 257.617,60 €
Grundstiicksmerkmale
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (allgemein) 0,00 €
objektspezifische Grundstiicksmerkmale. 0,00 €

(selbststdndig nutzbare Flachen)

Bodenwert mit objekispezifischen 257.617,50 €

.----—— Grundstiicksmerkmalen— - — . _____________ _ — e
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4.3.2.3. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung

4.3.2.3.1. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick

Abweichung Ab-/ Zuschlidge

der Marktanpassung 500 %= 17,50 €/m?

Summe der Abweichungen: = 17,50 €/m?

Quadratmeterpreis nach der Be- 367,50€
riicksichtigung der Abweichungen
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4.3.3. Sachwertermittlung
Allgemeines Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-37 ImmoWertV 2021 ge-

setzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bo-
denwert und Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen. Der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen (Gebaude
und bauliche Aufienanlagen) wird im Sachwertverfahren auf
der Grundlage von Herstellungskosten ermittelt.-Der Wert der
AuRenanlagen (bauliche und sonstige Auflenanlagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschéatzt werden.

4.3.3.1. Berechnung des Gebdudewerts: Wohnhaus
Bruttogrundflache (BGF) in m? ca. 378
Fiktives Baujahr des Gebdudes 1984

. Quelle Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten" des
Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stad-
tebau, hier: freistehende Einfamilienhauser, Typ 1.01
Kellergeschoss, Erdgeschoss; . vollausgebautes Dachge-
schoss

Normalherstellungskosten'! im Ba- 795,90 € / m? BGF
sisjahr 2010 (einschlieRlich Bau-
nebenkosten in Héhe von 17%)

Korrektur aufgrund der Bauweise _Die dem Gebé&udetypenblatt freistehende Einfamilienh&user,
Typ 1.01_entnommenen-795,90 €/m? werden auf die Eigen-
schaften des Wertermittlungsobjekts unter Einbeziehung der
Baunebenkosten auf der Grundlage von Korrekturfaktoren wie

folgt ermittelt.

manueller Korrekturfaktor A Korrekturfaktor 1,00

manueller Korrekturfaktor' B Korrekturfaktor-1,00

Korrekturfaktor fiir Drempel Korrekturfaktor 0,95

‘ Korrektur 795,90 €/m2 BGF * 1,00 * 1,00 * 0,95 = 756,10 €/m? BGF

Keorrektur aufgrund der Region Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungs-
kosten ergibt auf der Grundlage von regionalen Korrekturfak-
toren

fiir die Ortsgrofle Korrekturfaktor 1,00

(hier: 1.650)

fiir das-Bundesliand : Korrekturfaktor 1,00

(hier: Rheinland-Pfalz)

Korrektur 756,10 €/m* BGF * 1,00 * 1,00 = 756,10 €/m? BGF

Normalherstellungskosten im Ba- 756,10 €/m? BGF

- sisjahr 2010 (einschlieflichBau- ~~ ~~~~~~~ "7 © 7o om0 T
nebenkosten in Hohe von 17%)
Wertermittiungsstichtag 04.11.2025

1 Siehe Nebenrechnung auf Seite 30
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Wertgutachten Einfamilienhaus

Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag (im Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten (ein-
schlieBlich Baunebenkosten in
Hoéhe von 17%) am Wertermitt-
lungsstichtag

Herstellungswert des Gebadudes
(einschlieflich Baunebenkosten in
Hoéhe von 17%)
Herstellungskosten des Gebédudes

am Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer?
Restnutzungsdauer®
Wertminderung wegen Alters (Li-
near) 51,25 % der Herstellungs-

kosten (inkl. Baunebenkosten)

Gebaudezeitwert

189,69

in Jugenheim

Seite: - 29 -

756,10 €/m* BGF * 189,69/ 100 = 1.434,25 €/m* BGF

542.146,50 €

378,00 m? BGF * 1.434,25 €/m? BGF =

80 Jahre

39 Jahre

4.3.31.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige Anlagen*
0,38 % vom Zeitwert

Faktoren der objektspezifischen
Marktanpassung

Bauschéden / -médngel®
-7,57 % vom Zeitwert

Summe der'objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (der Gebau-
dewertermittiung)

Vorldufiger Gebaudesachwert inkl.
der objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 30
3 Siehe Nebenrechnung auf Seite 12
4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 30°
5 Siehe Nebenrechnung auf Seite 30

1.000,00 €

-20.000,00 €

542.146,50 €

-277.850,08 €

264.296,42 €

-19.000,00 €

245.296,42 €
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Wertgutachten Einfamilienhaus  Silvanerstrae 14 in Jugenheim
4.3.3.1.2. Nebenrechnungen der Gebdudewertermittiung
4.3.3.1.21. Nebenrechnung NHK 2010 zu Wohnhaus
Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fur Standardstufe
Gebaudetyp freistehende Einfamilienhauser, 1 2 3 4 5 -
Typ 1.01 655 725 835 1.005 1.260
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
AuRenwande 23 50 50
Dach 15 50 50
Fenster und AuBentiiren 11 100
Innenwande und -tliren 11 50 50
Deckenkonstruktion und Treppen 11 100
FuBbdden 5 50 50
Sanitéreinrichtungen 9 50 50
Heizung 9 50 50
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis
Aulenwénde 23 % * 50 % * 725 €/m? BGF + 179,40 €/m? BGF
23 % * 50-% * 835 €/m? BGF
Dach 16 % * 50:% * 725 €/m? BGF + 117,00 €/m? BGF
15 % *50 % * 835 €/m*BGF
Fenster und AuRentiiren 11 % *100 % *725 €/m? BGF 79,75 €/m? BGF

Innenwande und -tliren

11 % * 50 % * 725 €/m? BGF +
11.% * 50 % * 835 €/m? BGF

85,80 €/m* BGF

Deckenkonstruktion und. Treppen

11 % * 100 % * 835 €/m* BGF

91,85 €/m* BGF

9 % *50 % * 835 €/m* BGF

FuRbdden 5% *50 %.* 725 €/m? BGF + 39,00 €/m2 BGF
5% *50% * 835 €/m>BGF

Sanitareinrichtungen 9 % *50 % *'835 €/m2 BGF + 82,80 €/m2 BGF
9% * 50 % * 1.005 €/m? BGF

Heizung 9% *50 % * 725 €/m? BGF + 70,20 €/m2 BGF

Sonstige technische Ausstattung

6 % *100 % * 835 €/m* BGF

50,10 €/m* BGF

Summe 795,90 €/'m2 BGF
Ausstattungsstandard 2,62
4.3.3.1.2.2. Nebenrechnung sonstige Anlagen
Bezeichnung Wert
AuBentreppe 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €
4.3.3.1.2.3. Nebenrechnung Bauschiden / -méngel® - Einzelaufsféllung
Bezeichnung Wert |  Ant.Wert
AuBenanlagen 15.000,00 € 15.000,00 €
Fassadenméngel 3.000,00 € 3.000,00 €
Dach undicht 2.000,00 € 2.000,00 €
-20.000,00 €

6 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstdndigen wird empfohlen

Summe
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4.3.3.2. Berechnung des Gebaudewerts: Anbau

Bruttogrundflache (BGF) in m? ca. 93

Fiktives Baujahr des Gebiudes 1984

Quelle

Normalherstellungskosten’ im Ba-
sisjahr 2010 (einschlieBlich Bau-
nebenkosten in Héhe von 17%)

Korrektur aufgrund der Bauweise

manueller Korrekturfaktor A
manueller Korrekturfaktor B
Korrekturfaktor fiir Drempel

Korrektur

Korrektur aufgrund der Region

fiir die Ortsgrofe
(hier: 1.650)

fiir das-Bundesland
(hier: Rheinland-Pfalz)

Korrektur

Normalherstellungskosten im Ba-
sisjahr 2010 (einschlieBlich Bau-
nebenkosten in Héhe von 17%)
Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag (im Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten (ein-
schlieBlich Baunebenkosten in
Hoéhe von 17%) am Wertermitt-
jungsstichtag

Herstellungswert des Gebdudes
(einschlieBiich Baunebenkosten in
Hoéhe von 17%)

7 Siehe Nebenrechnung auf Seite 33

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten des
Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und Stéd-
tebau, hier: freistehende Einfamilienhauser, Typ 1.03
Kellergeschoss, Erdgeschoss, Flachdach-oder flach geneigtes
Dach

877,02 € / m? BGF

Die dem Gebaudetypenblatt freistehende Einfamilienhuser,
Typ 1.03 entnommenen 877,02 €/m? werden auf die Eigen-
schaften des Wertermittiungsobjekts unter Einbeziehung der
Baunebenkosten auf der Grundlage von Korrekturfaktoren wie
folgt ermittelt.

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00
877,02 €/m?* BGF * 1,00 *1,00*1,00 = 877,02 €/m? BGF

Die Regionalisierung der.so ermittelten Normalherstellungs-
kosten-ergibt auf der.Grundlage von regionalen KorreKturfak-
toren

Korrekturfaktor 1,00
Korrekturfaktor 1,00

877,02 €/m*BGF * 1,00 * 1,00 = 877,02 €m? BGF

877,02 €/m? BGF

04.11.2025

189,69

877,02 €/m? BGF * 189,69 / 100 = 1.663,62 €/m? BGF

154.716,66 €
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Herstellungskosten des Gebdudes 93,00 m? BGF * 1.663,62 €/m? BGF = 154.716,66 €

am Wertermittlungsstichtag

BGF* Normalherstellungskosten
Gesamtnutzungsdauer® 80 Jahre
Restnutzungsdauer 39 Jahre
Wertminderung wegen Alters (Li-
near) 51,25 % der Herstellungs-

kosten {inkl. Baunebenkosten)

Gebaudezeitwert

4.3.3.2.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Summe der objekispezifischen
Grundstiicksmerkmale {(der Gebdu-
dewertermittlung)

Vorlaufiger Gebdudesachwert inkl.
der objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmale’

8 Siehe Nebenrechnung auf Seite 33

-79.292,29 €

75.424,37 €

0,00 €

75.424,37 €

Seite: - 32 -
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4.3.3.2.2. Nebenrechnungen der Gebaudewertermittiung
4.3.3.2.2.1. Nebenrechnung NHK 2010 zu Anbau
Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fur Standardstufe
Gebéaudetyp freistehende Einfamilienhauser, 1 2 - 3 4 5
Typ 1.03 705 785 900 1.085 1.360
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
AuBenwénde 23 100
Dach 15 50 50
Fenster und AuRentiiren 11 100
Innenwénde und -tiren 11 100
Deckenkonstruktion und Treppen 11 50 50
FuRbdden 5 50 50
Sanitareinrichtungen 9 100
Heizung 9 50 50
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis
AuRenwande 23 % * 100 %.* 900 €/m? BGF 207,00 €/m? BGF
Dach 15 % * 50-% * 785 €/m* BGF + 126,38 €/m? BGF

15 % * 50:-% * 900 €/m?* BGF

11.% * 50 % *900 €/m*BGF

Fenster und AuRentlren 11 % *100 % * 900 €/m? BGF 99,00 €/m? BGF
Innenwande und -tiren 11 % *'100 % *900€/m? BGF 99,00 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |11 % * 50 % * 785€/m? BGF + 92,68 €/m? BGF

FuRbdden

5% * 50 % *785 €/m>BGF +
5 % * 50 %.* 900 €/m* BGF

42,13 €/m*> BGF

Sanitéreinrichtungen

9 % *.100 % * 900 €/m* BGF

81,00 €/m? BGF

Heizung

9 % *.50 % *785€/m? BGF +
9% * 50 % * 900.€/m? BGF

75,83 €/m? BGF

Sonstige technische Ausstattung

6% * 100 % *900 €/m* BGF

54,00 €/m* BGF

Summe

877,02 €/m* BGF

Ausstattungsstandard

2,80

104




Ingenieurbiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Wertgutachten Einfamilienhaus  Silvanerstralle 14 in Jugenheim Seite: - 34 -
4.3.3.3. AuRenanlagen

Zusammenstellung der Herstel- 696.863,16 €

lungskosten aller Gebaude

Berechnung der AuBenanlagen prozentual

4.3.3.4.

Allgemeines

5,00 % aus 696.863,16 €

Herstellungskosten der AuBenan-
lagen (inkl. Baunebenkosten)

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (geschatzt)
Wertminderung wegen Alters

51,25 % der Herstellungskosten
(inkl. Baunebenkosten)

Wert der AuBRenanlagen insgesamt

Summe der Gebdude ohne objeki-

‘spezifische Grundstiicksmerk-

male
Wert der AuBenanlagen

Nicht selbststindiger Bodenwert-
anteil

Vorlaufiger Sachwert

Die AuRenanlagen werden bei vergleichbaren-Objekten in der
Regel prozentual mit 4 % bis 8 % der Herstellungskosten ver-
anschlagt und berlcksichtigt. Die AuRenanlagen des Bewer-
tungsobjektes werden mit 5,00 % der Herstellungskosten be-
wertet. :

34.843,16 €
34.843,16 €
80 Jahre
39 Jahre
-17.857,12 €

16.986,04 €

Zusammenfassung der Sachwerte

339.720,79 €

16.986,04 €

257.617,50 €

614.324,33 €

105




106

Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Wertgutachten Einfamilienhaus  Silvanerstra’e 14  in Jugenheim Seite: - 35 -
4.3.3.5. Anpassung an den Grundstiicksmarkt (§ 6 Abs. 2 InmoWertV 2021)

Zuschlag / Abschlag Auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt liegen Kaufpreise fur ver-

gleichbare Grundsttucke ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (d.h. ohne wesentliche Bauméngel und
Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am Werter-
mittlungsstichtag rund -9,0 % abweichend des ermittelten
Sachwerts.

Um die allgemeine Marktanpassung nach §:6-Abs. 2 Im-
moWertV 2021 durchzufiihren ist der vorlaufige Sachwert ohne
besondere objektspezifische Merkmale im-Folgenden zu ermit-

teln.

Sachwert des bebauten Grund-
stiicks insgesamt (ohne Beriick-
sichtigung der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerk-
male)

Aligemeiner Marktanpassungs"-
Zu- | Abschlag hier -9,0 %

Marktangepasster Sachwert des
bebauten Grundstiicks insgesamt

Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Bodenwertermittlung
{selbststdndig nutzbare Flichen)

Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Bodenwertermittiung
(allgemein)

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Sach-
wertermittlung

Viorldufigerr Sachwert des Grundstiicks

Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt werden.

Fiir méglicherweise vorhandene Bauschaden und -méngel
wird ein Abzug in Hohe von 10 % vorgenommen, der sich
am auBeren Zustand orientiert.

Sachwert

Gerundeter Sachwert

614.324,33 €

-565.289,19 €

559.035,14 €

0,00 €

0,00 €

-19.000,00 €

540.035,14 €

- 54.003,51€

486.031,63 €

486.000 €
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5. Zubehor

Der Zubehorbegriff ergibt sich aus § 55 ZVG und § 97 BGB mit einer ergénzenden kasuistisch gefassten
Aufzahlung in § 98 BGB.

Zubehor wurde bei der Besichtigung nicht vorgefunden.

6. Wertbeeinflussende Belastungen

Es bestehen keine wertbeeinflussenden Belastungen.

Wertbeeinflussende Belastungen werden im Verkehrswert fiir Zwangsversteigerungsobjekte
grundsitzlich nicht beriicksichtigt, sondern gesondert ausgewiesen.
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7. Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwerts liegen.

Der Marktwert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fur das bebaute Grundstiick in

55270 Jugenheim
Silvanerstrae 14

Gemarkung Jugenheim
Flur 4
Flurstiick 736

wurde zum Wertermittlungsstichtag 04.11.2025 mit

486.000 €

in Worten: Vierhundertsechsundachtzigtausend EURO geschatzt.

Darin ist ein Abzug von 10 % fur méglicherweise vorhandene Bauschaden und -mangel enthalten.

Zubehor ist nicht vorhanden.
Wertbeeinflussende Belastungen bestehen nicht.

Das Wertermittlungsobjekt konnte von mir nurauferlich von 6ffentlichen Flachen her besichtigt werden.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

eurkammer

O
4 OQ '% %
[/ vea ) \E\

Peter'Stmimwsky

Sachverstandiger
filr Vermessungswesen
. \ cinschiieBtich der Bewertung /
von bebauten und
unbebauten

, Grundswcfn// .
% ,~'

Mainz, 22.12.2025

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Zweck bestimmit.
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8. Rechtsgrundlagen der Marktwertermittiung

BauGB

BauGB-MaRnahmenG

BauNVO

BGB

ErbbauVO

ImmoWertV 2021
NHK 2010

WertR 2006

WoFG

WoFIV

Wohnungseigentumsgesetz

L. BY

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel. 6 des Geset-
zes vom 27.03.2020 geéndert wurde, verdffentlicht in verschie-
denen Quellen :

MaRnahmengesetz zum BauGB in der Fassung der -Bekannt-
machung der Neufassung vom 06.05.1993 (BGBI | 1993 S.
622); aufgehoben mit dem BauROG

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Burgerliches Gesetzbuch, z. B:-Beck-Texte im:dtv, 83. Auflage
2019, dtv Verlagsgesellschaft

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung-tber das Erbbaurecht
vom 15.01.1919 (RGBI. 1919, 72, 122) zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.07.2002(BGBI. |1.S.2850)

Die Erbbaurechtsverordnung wurde am 30.:11.2007 in "Gesetz
Uber das Erbbaurecht" (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) um-
benannt.

Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07.2021
(BGBI-I'S. 2805)

Normalherstellungskosten 2010 Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwertes (SW-RL) vom 05.09.2012

Wertermittlungsrichtlinien 2006

Wohnraumférderungsgesetz, verkiindet als Art. 1 des Geset-
zes zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13.09.2001
(BGBI. | S. 2376) mit spaterer Anderung am 01.01.2002, zuletzt
geandertdurch Art. 2 Gesetz vom 19.07.2002 (BGBL. | S. 2690)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003
(BGBI."I'S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt geandert
durch Art. 25 vom 23.07.2002 (BGBI. 1 1994, S. 2850), teilweise
geandert, 05.12.2014 (BGBI. 1 S. 1962)

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. 1 1990,
S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 3 Verordnung vom
25.11.2003 (BGBI. 1 S)
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9. Verzeichnis der Anlagen
Fotos
Ubersichtskarte
Katasterkarte

Geschossplane

Silvanerstralle 14

in Jugenheim

Seite: - 39 -
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9.1. Fotos

Ansicht von Suden

Ansicht von Sud-Westen
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Ansicht von Sud-Osten

Ansicht von Sud-Osten

112




Ingenieurblro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz 6ffentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Wertgutachten Einfamilienhaus  Silvanerstrale 14  in Jugenheim Seite: - 42 -

Hauseingang

schadhaftes Dach
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Kaminverkleidung schadhaft

Auflenanlagen
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Aullenanlagen

Vorgarten

115




Oberer Dorfgraben 57a

55130 Mainz

Ingenieurbiiro Peter Strokowsky
von der Ingenieurkammer Rheiniand-Pfalz ¢ffentlich besteliter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Seite: - 45 -

Wertgutachten Einfamilienhaus

9.2

Ubersichtskarte

Silvanerstrafie 14

in Jugenheim
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9.3. Katasterkarte

unmalstiblich
|

Auszug aus den Geobasisinformationen
Liegenschaftskarte ' é

i

mminlandpﬁlb

VERMESSUNGS- UMD
KATASTERAMT
RHEINHESSEN -NAHE
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