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Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.
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INFABER
GUTACHTEN .
Ge 1
Uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 Baugesetzbuch fiir-das mit Sl
einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einer Garage bebaute Grundstiick
in 55296 Harxheim, Bahnhofstraf3e 76. , BANKVERBINDUNG
1 Deutsche Bank AG

BIC DEUTDEDBMAL

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der ”;
Gemeinschaft ‘( )'
Aktenzeichen des Gerichts: 260 K 70/24

Wertermittlungsstichtag: 3. Mérz 2026

Qualitatsstichtag: 3. Marz 2026 G\Q RICS
Tag der Ortsbesichtigung: 3. Marz 2026 Proj

Ausfertigung Nr. 1 Pesshe, N
Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inklusive 10 Anlagen mit insgesamt 25 Seiten. g -
Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung und als PDF-Dokument erstellt. %&m‘wf
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Téilnehmende am Ortstermin:

Verantwortlicher Sachverstandiger:

Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung:

GemaB Beschluss des Amtsgerichts Mainz vom 13. Januar 2026
in Verbindung mit dem Auftragsschreiben vom 13. Januar 2026 soll
durch schriftliches Sachversténdigengutachten der Wert des in
Abschnitt 1.2 genannten Grundbesitzes ermittelt werden.

3. Mérz 2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der. fir die allgemeinen
Wertverhéltnisse mafBgeblich ist. Die allgemeinen
Wertverhéltnisse richten sich -nach  der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildungvon Grundstiicken im
gewodhnlichen Geschéftsverkehr:-maBgebenden Umstidnde, wie
nach der aligemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhéltnissen
am Kapitalmarkt sowie > nach. .den— wirtschaftlichen und
demografischen Entwicklungen des-Gebiets.

3. Méarz 2026 (entspricht dem Wertermittiungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist-der:Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittiung mafgebliche Zustand-“des Bewertungsobjekis
bezieht.

Tag derOrtsbesichtigung:
3. Marz 2026

Dauer der Ortsbesichtigung:
Der Ortstermin begann um etwa 10:00 Uhr und endete gegen
11:15:Uhr.

Es “wurde = eine AuBen- und Innenbesichtigung des
Bewertungsobjekts durchgefiihrt. Dieses konnte dabei gréBtenteils
in Augenschein genommen werden. Flr die gegebenenfalls nicht
besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Bereiche wird
unterstellt, dass der wé&hrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche ibertragbar ist und Méangel- und
Schadensfreiheit besteht.

siehe gesondertes Anschreiben

Dipl.-Ing. (FH) Dirk Deisen FRICS

o Von der IHK fir Rheinhessen o&ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors

¢ RICS Registered Valuer

o BAFIN-Registriert

Sina Gerster, Bachelor of Arts (B.A.)

e Zertifiziete  Sachverstandige - fir die Markt- und
Beleihungswertermittiung von  Standardimmobilien, ZIS
Sprengnetter Zert (S)

55296 Harxheim, Bahnhofstra3e 76

Aktenzeichen: 260 K 70/24 Seite 3 von 50
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Durch die mitarbeitende Sachverstiandige wurden folgende

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefithrt:

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zusténdigen
Amtern

e Protokollierung der Ortsbesichtigung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
verantwortlichen Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat
Uberpriift, wo erforderlich erganzt und-fiir. dieses Gutachten
verwendet.

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekits: Grundstiick, bebaut . ~mit-"einem . Einfamilienhaus = mit
Einliegerwohnung und einer Garage

Objektadresse: 55296 Harxheim, Bahnhofstraf3e 76

Grundbuch-/Katasterangaben: Grundbuch von Harxheim -bei Mainz-, Blatt 2509
Ifd:-Nr.:|Gemarkung - -~ -|Flur: . [Flurstiick | ‘GréBe [m?]
1 Harxheim -bei Mainz- 3 556 960

1.3 Voraussetzungen der Bewertung

Alle Feststellungen des Sachverstdndigen zur Beschaffenheit und-zu'den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen sowie des Grundstlicks zum Wertermittiungsstichtag beruhen ausschlielich auf einer
Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie auf den herangezogenen Unterlagen, Auskiinften
und Informationen. Die Unterlagen,-Auskiinfte.und Informationen wurden auf ihre Plausibilitat geprift und im
Ubrigen als richtig und giiltig-angenommen.

Die Gebé&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig-ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile basieren auf Informationen aus den
herangezogenen Unterlagen, erhaltenen Auskinften wahrend des Ortstermins oder auf Annahmen basierend
auf der Oblichen. Ausfihrung:im Baujahr. Beschadigende oder zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen-wurde nicht geprift. Falls keine anderen Erkenntnisse vorliegen, wird in diesem Gutachten die
Funktionsféhigkeit unterstellt.

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanz- oder Bauschadensgutachten dar. Es wurde keine fachtechnische
Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bauschéden durchgefihrt. Bauméngel und Bauschéden wurden (ohne
Anspruch.auf-Vollstandigkeit) lediglich so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und offensichtlich
erkennbar waren. Es wird vorausgesetzt, ohne spezifische Prifung, dass keine Baustoffe, Bauteile oder
Eigenschaften des Grundstiicks und der baulichen Anlagen vorhanden sind, die die Gebrauchstauglichkeit oder
die Gesundheit von nutzenden Personen beeintrachtigen oder gefahrden kénnten. Es wurden keine
Untersuchungen zur Standsicherheit, zum Brandschutz, zum Schallschutz, zum Warmeschutz, zum Befall

durch pflanzliche oder tierische Schéadlinge oder zur Kontamination durch schadliche oder schadstoffbelastete

Baustoffe durchgefihrt.

55296 Harxheim, Bahnhofstra3e 76 Aktenzeichen: 260 K 70/24 Seite 4 von 50
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Es wird vorausgesetzt, dass vorhandene mietvertragliche Vereinbarungen zum Wertermittlungsstichtag
Bestand haben, den gesetzlichen Vorschriften entsprechen, rechtsverbindlich abgeschlossen und von keiner
Partei angefochten werden. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass die mietvertraglichen Verpflichtungen
mieterseits erfiillt werden (insbesondere Zahlung der vereinbarten Miete), und das Zahlungsverzug,
Mietriickstande, Mietminderungen oder Streitigkeiten Uber die Miethéhe nicht bestehen beziehungsweise
vollstdndig angegeben wurden.

1.4 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Im Rahmen dieser Gutachtenerstellung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen: und Informationen

berticksichtigt:

e Flurkartenauszug mit Datum vom 27. Januar 2026

e unbeglaubigter Grundbuchauszug mit Datum vom 30. Januar 2026

o schriftiche Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid aus dem Altlastenkataster mit Datum
vom 2. Februar 2026

e schriftliche Auskunft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen aus dem Baulastenverzeichnis mit Datum vom 29.
Januar 2026 .

¢ schriftliche Auskunft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen zum Denkmalschutzrechtlichen Zustand mit Datum
vom 26. Januar 2026

o schriftliche Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Bodenheim zum Bauplanungsrecht mit Datum vom
27. Januar 2026

e schriftiche Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Bodenheim ~zum ErschlieBungs- und

abgabenrechtlichen Zustand mit Datum vom 26. Februar 2026

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

Berechnung der Brutto-Grundflachen durch den unterzeichnenden Sachverstandigen

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen mit-Datum vom 1. Dezember 1997

Ergdnzende Berechnung der Wohn- und Nutzflachen durch den unterzeichnenden Sachverstédndigen

Energieausweis mit Datum vom 2. Januar-2023

Mietvertrag

diverse Auskiinfte der Beteiligten (zum Belsplel Baujahr(e), ModernisierungsmafBnahmen)

Auszug aus der Umgebungskarte

Auszug aus der Stral3enkarte

Online-Recherchen zu éffentlich zugénglichen Informationen (zum Beispiel zu Wirtschaftsdaten, zur Lage,

zum relevanten Teilmarkt, zum Bauplanungsrecht, zu Bodenrichtwerten)

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz- 2025

e Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten (Auswertung von Verglelchsmleten zum Stichtag: 1. Januar 2026;
Auswertezeitraum 24' Monate sowie zur:regionalen Entwicklung des Immobilienmarktes der letzten 10
Jahre)

e |VD-Wohn-Preisspiegel 2025
IVD-Preisspiegel 2024 fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz

¢ sonstige Marktberichte und Informationen zum relevanten Immobilienmarkt

55296 Harxheim, Bahnhofstraf3e 76 Aktenzeichen: 260 K 70/24 Seite 5 von 50
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1.5 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmende haftet unbeschranki, sofern der Auftraggebende oder (im:Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grober
Fahrléssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit von Vertretenden oder Helfenden des
Auftragnehmenden zur Erflllung des Auftrags beruhen, in Fallen .der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der ‘schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmende-nur; sofern:eine Pflicht verletzt wird,

deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer ‘Bedeutung 'ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und-typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung von Erfiillungshelfenden, eines gesetzlich Vertretenden und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmenden fir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen -oder Ubermittelt werden, jist auf die Hohe des fiir den
Auftragnehmenden méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen beziehungsweise nach Art und Umfang
auf den Inhalt der vom Auftragnehmenden abgeschlossenen Haftpflichtversicherung mit einer Deckungssumme
je Versto3 von EUR 5.000.000 beschrankt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die.im Gutachten enthaltenen Karten (zum Beispiel StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild und ahnliches) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus

-dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung
nicht fir kommerzielle Zwecke| gestattet ist..Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verodffentlicht werden, in anderen Fallen maximal flr
die Dauer von.6-Monaten.
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2 Grundstiicksbeschreibung / Bestandsaufnahme

21 Lage

Bundesland:
Landkreis:
Ort und Einwohnerzahl:

wirtschaftliche / demografische
Rahmendaten:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vergleiche Anlage 1)

innerdriliche Lage:
(vergleiche Anlage 2)

Versorgungslage/soziale Infrastruktur:
(vergleiche Anlage 2)

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

(vergleiche Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Rheinland-Pfalz
Mainz-Bingen
Harxheim (circa 2.200 Einwohner)

Die Bevélkerungsentwicklung iber die letzten 5 Jahre fir den
Landkreis betragt + 2,1 %.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis betragt im Januar 2026 5,1 %
(Rheinland-Pfalz 5,8 %, Deutschland 6,6 %).

Die Kaufkraftkennziffer im:Landkreis liegt 2025 bei 115,6 und damit
(ber dem Bundesdurchschnitt-von 100.

Die Marktsituation am Wertermittlungsstichtag ist dadurch gepragt,
dass am relevanten Teilmarkt der Nachfrage ein niedriges Angebot
gegeniibersteht-(Verkaufermarkt).

néchstgelegene gréBere Stadte:
Frankfurt am Main (circa 50 km entfernt);
Wiesbaden (circa 30 km-entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (circa-15-km entfernt)

BundesstraBe:
B 9 (circa 8 km entfernt)

Autobahnzufahit:
A 63 (circa 8 km entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Mainz (circa 15 km entfernt)

Flughafen:
Flughafen Frankfurt am Main (circa 40 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt im sidlichen Bereich der Gemeinde
Harxheim. Die Entfernung zum Ortszentrum betrégt circa 400 m.

Geschafte des taglichen Bedarfs sowie Kindergérten, Schulen und
Arzte sind eingeschrankt vorhanden, mit dem Pkw in den
umliegenden Stadten und Gemeinden aber gut zu erreichen.

Bahnhof Bodenheim (circa 7 km entfernt);
Bushaltestelle (circa 150 m entfernt)

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
iiberwiegend offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

Larmimmissionen (zum Beispiel StraBenverkehr);

sonstige (wesentliche) wertbeeinflussende Immissionen, die
gegebenenfalls die vorhandene Nutzung beeintrachtigen kénnten,
wurden dem Sachverstandigen im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht bekannt.

55296 Harxheim, Bahnhofstraf3e 76
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Lagebeurteilung:

mittlere bis gute Wohnlage

2.2 Grundstiickszuschnitt, ErschlieBung, Bodenbeschaffenheit etc.

Gestalt und Form:
(vergleiche Anlage 3)

Topografie:

ErschlieBung:
(vergleiche Anlage 3)

StraBenart:

StraBenausbau:

Parkméglichkeiten:

Anschllisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:

StraBenfronten:
circa 40 m (zur ,Alte Mainzer StraB3e);
circa 18 m (zur ,BahnhofstraBe”)

Bemerkung;
unregelmaBige Grundstiicksform;

Eckgrundstiick

leicht hangig;
von der Bahnhofstraf3e aus leicht-abfallend

Die ErschlieBung des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unmittelbar
Uber die BahnhofstraBe. Dariiber hinaus grenzt das Grundstlck im
Verlauf der &stlichen "Grundstiicksgrenze an die Alte Mainzer
StraBBe.

AnliegerstraBe(n)

Bahnhofstra3e:
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

Alte Mainzer StraBe:
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundsteinpflaster;
Gehwege beiderseitig-vorhanden

Halte--.und Parkméglichkeiten im Objektbereich vorhanden.

Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
einseitige Grenzbebauung der Garage;
eingefriedet durch eine Mauer

Hinweis :

Es ist nicht geprift worden, ob die vorhandenen baulichen und
sonstigen  Anlagen, Einfriedungen etc. innerhalb der
katasterméaBigen Grenzen errichtet wurden.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise beziehungsweise Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dariberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen (zum Beispiel hinsichtlich
der Tragféhigkeit) wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Auf Anfrage wurde von der zustandigen Behorde mitgeteilt, dass
das Bewertungsgrundstiick im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefiihrt ist.

Das Grundstlck wurde im Rahmen dieser Wertermittiung nicht
weiter auf eventuell vorhandene oder potenzielle Gefdhrdungen
durch Altlasten, die aus friheren oder aktuellen Nutzungen
resultieren kdnnten, untersucht.

55296 Harxheim, BahnhofstraBe 76
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Es wird angenommen, dass das Grundstlick nicht von Altlasten
betroffen ist. Sollten jedoch Gefahrdungen durch Altlasten
vorliegen, konnte der ermittelte Verkehrswert in diesem
Zusammenhang nicht aufrechterhalten werden und misste
entsprechend angepasst werden.

2.3 Rechtliche Situation, tatsdchliche Nutzung

Bauplanungsrecht:

Planungsrelevante Satzungen:

Bodenordnungsverfahren:

Bauordnungsrecht:

Lasten und Beschrankungen:
(Abteilung Il des Grundbuchs)

Flachennutzungsplan:
Der Bereich des Bewertungsobjekts_ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Bebauungsplan:

Fir den Bereich des . -Bewertungsobjekts ist kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit
von Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Demnach ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ein (Bau)Vorhaben {geman § 29 BauGB) zulassig, sofern es sich
hinsichtlich der-Art-und des MaBes der baulichen Nutzung, der
Bauweise und.der Grundstiicksilache, die iiberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung
gesichert ist. Dabei missen die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben, und das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

Uber weitere stadtebauliche Satzungen (zum Beispiel Sanierungs-
oder Entwicklungssatzungen, Erhaltungs- und/oder
Gestaltungssatzungen, - Umlegungen etc.) ist nichts bekannt.

Da in-Abteilung [I"des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das . Bewertungsobjekt nicht Gegenstand eines
Bodenordnungsverfahrens ist.

Das Kellergeschoss ist teilweise ausgebaut. Ob die Nutzung des
ausgebauten Bereichs als Einliegerwohnung beziehungsweise zu
Wohnzwecken genehmigt wurde, konnte nicht abschlieBend
festgestellt werden. Der Ausbau des Kellergeschosses stellt
jedenfalls im Vergleich zu einem nicht ausgebauten
Kellergeschoss einen positiven Aspekt dar, sodass dieser
Sachverhalt bei der Wertermittlung entsprechend bertcksichtigt
wird. Aufgrund der Unsicherheiten und Risiken hinsichtlich der
Genehmigungssituation wird im Rahmen der besonderen
objektspezifischen ~ Grundstiicksmerkmale ein  Abschlag
vorgenommen. Im Ubrigen wird fir diese Wertermittiung die
materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen
unterstellt.

Geméf3 dem vorliegenden Grundbuchauszug besteht in Abteilung
Il folgende Eintragung:

Laufende Nummer 1:

»Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschalft ist angeordnet (Amtsgericht Mainz, 260 K 70/2024);
eingetragen am 25.06.2025.
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Hinweis

Hypotheken, Grund- und

Rentenschulden:
(Abteilung Il des Grundbuchs)

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

beitragsrechtlicher Zustand:

Entwicklungszustand:

Nutzung und Vermietungssituation:

Die genannte Eintragung bleibt im Rahmen dieser Wertermittlung
verfahrensbedingt unbertcksichtigt.

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten<-und (zum Beispiel
begiinstigende) Rechte sowie besondere. Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht bekannt. Es wurden keine zusétzlichen
Nachforschungen oder Untersuchungen in Bezug-auf dieses
Thema durchgefilhrt. Mdogliche  Besonderheiten. in  diesem
Zusammenhang sind gegebenenfalls zusétzlich zur vorliegenden
Wertermittlung zu bericksichtigen.

Auf Anfrage wurde von der zustdndigen Behorde mitgeteilt, dass
das Baulastenverzeichnis keine Eintragung enthalt.

Auf Anfrage wurde von der zustandigen Behdrde mitgeteilt, dass
das Bewertungsobjekt nicht unter-Denkmalschutz steht.

Das Bewertungsgrundstiick -ist nach: Auskunft der zustandigen
Behérde bezlglich der Beitrdge fir ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG beitragstrei.

Das- Bewertungsgrundstiick -ist dem Entwicklungszustand
baureifes Land zuzuordnen (vergleiche § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Zum Wertermittlungsstichtag ist die Einliegerwohnung vermietet.
Die Hauptwohnung ist seit mehreren Jahren (vermutlich seit circa
2021).leerstehend.

Das Mietverhaltnis mit der Mieterin der Einliegerwohnung hat am
15. August 2013 begonnen und lauft auf unbestimmte Zeit. Die
monatliche Nettokaltmiete betrdgt am Wertermittlungsstichtag 480
€.
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24 Baubeschreibung

2.41 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Gebaudeart:

Baujahr(e):
(gemanB den Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung)

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:
AuBenansicht/Fassade:

Raumaufteilung:
(vergleiche Anlage 6)

Grundrissgestaltung:
Raumhdhen:

Brutto-Grundflache:
(vergleiche Anlage 8)

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung;
unterkellert;

eingeschossig;

ausgebautes Dachgeschoss;
freistenend

Ursprungsbaujahr circa 1965
bauliche Erweiterung/Aufstockung circa 1998

Basierend auf den erhaltenen Informationen und den' Erhebungen
wahrend des Ortstermins wurde 'circa 1998, -im Rahmen der
baulichen Erweiterung/Aufstockung, das Erdgeschoss umfassend
modernisiert/kernsaniert. --Einige  Bauteile ' und technische
Einrichtungen wie zum Beispiel die Fenster (aus circa 1987/1992)
und die Heizungsanlage (aus circa. 1991) sind jedoch erhalten
geblieben.

Ein aktuell . giltiger Energieausweis liegt vor. Energetische
Untersuchungen ‘wurden - durch den- Sachverstandigen nicht
durchgefiihrt, Der Energieausweis wurde-auf der Grundlage des
Energiebedarfs erstellt. Der ausgewiesene
Endenergiebedarfskennwert betragt 95 kWh/(mz2*a).

Ublich (nicht barrierefrei)
Uberwiegend Putz mit Anstrich

Kellergeschoss (allgemein): )
Flur, Heizungsraum, Kellerraum, Oltankraum

Kellergeschoss (Einliegerwohnung):
Flur, WC, Esszimmer, Kiche, Wohnzimmer, Duschbad,
Schlafzimmer :

Erdgeschoss:
Windfang, Diele, Wohnzimmer, Kiiche, WC, 2 Schlafzimmer, Flur,

Bad, Wintergarten

Dachgeschoss:
Diele, 3 Zimmer, Bad, Dachterrasse

individuell
Ublich
rund 442 m?

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der bezogen auf die
jeweilige Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks. Ihre Ermittlung erfolgt nach der
Berechnungsvorschrift, die dem Modell der angesetzten
Normalherstellungskosten zugrunde liegt.

Die Berechnung der Brutto-Grundflache wurde in einer fir die
Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit auf der Grundlage der
vorliegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt.
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Wohn- und Nutzflache: Mieteinheit -~ - - .7 -0 o L GréBe (rund)
(vergleiche Anlage 7) Hauptwohnung 213 m2
Einliegerwohnung 78 m?
Summe Wohn- und Nutzflaiche - - -~ . |~ 291 m?

Gebaudekonstruktion:

Aligemeine technische
Gebé&udeausstattung:

Ausstattungsmerkmale:

Die Angaben zur Wohn- und Nutzflache fiir den Bereich des Erd-
und Dachgeschosses wurden den vorliegenden Berechnungen
entnommen, plausibilisiert, modifiziert und. ansonsten ungeprift
dieser Wertermittlung zugrunde gelegt. Ein.ortliches AufmaB
wurde nicht durchgefiihrt.

Die Berechnung der Wohn-/Nutzflache fir den Bereich der
Einliegerwohnung wurde mit einer fiir die’ Wertermittlung
hinreichenden Genauigkeit auf der Grundlage eines 6rtlichen
AufmaBes durchgefiihrt. Sie orientiert sich an den Vorschriften der
Wohnflachenverordnung (WoFI1V),

Hinweis

Die dieser Bewertung zugrundeliegenden Flachenangaben dienen
ausschlieBlich als Grundlage dervorliegenden Wertermittiung und
dirfen nicht durch Dritte  ungepraft fur andere Zwecke
Ubernommen werden.

Konstruktionsart: Massivbau

o KellerauBenwande: Mauerwerk

o Umfassungswénde: Mauerwerk mit Warmedammverbund-
system (Vollwarmeschutz)

o.'Dach: Holzkonstruktion- als Satteldach mit Eindeckung aus
Dachziegel, Dachflachen gedammt, Dachrinnen und
Regenfallrohre aus -Kupfer

¢ Innenwande: iiberwiegend Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetondecken
Geschosstreppen: Wendeltreppe (Stahlkonstruktion) mit
Natursteinstufen

o besondere Bauteile: Eingangstreppe(n) mit Uberdachung, 3
Dachgauben, Dachterrasse(n)

o - Elektroinstallation: gute, der Nutzung entsprechende
Ausstattung

o Warmeerzeugung: Olzentralheizung, Stahltank im Gebaude

¢ Klimatisierung: keine besonderen Klimaanlagen

¢ Liftung: keine besonderen Liiftungsaniagen (herkémmliche
Fensterliftung)

Hauptwohnung:
e FuBbdden: iiberwiegend Naturstein (Granit) im Erdgeschoss,

Gberwiegend Teppich im Dachgeschoss

o Wande: Gberwiegend Putz/Tapeten, im WC Putz/Fliesen, in
den Badern Naturstein

o Decken: Uberwiegend Putz/Anstrich, Stuckleisten

o Fenster: Uberwiegend Fenster aus Holz mit Isolierverglasung,
Rollladen aus Kunststoff
Hauseingangstir: als Holztir mit Lichtausschnitt
Innentiiren: iberwiegend Holztiiren und Holzzargen

e Gaste-WC (Erdgeschoss): ein WC, ein Handwaschbecken,
mittlere Ausstattung und Qualitat, helle Sanitarobjekte

¢ Bad (Erdgeschoss): eine eingebaute Wanne, eine eingebaute
Dusche, ein WC, ein Handwaschbecken, mittlere Ausstattung
und Qualitat, beige Sanitédrobjekte
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o Duschbad (Dachgeschoss): eine eingebaute Dusche, ein WC,
ein Handwaschbecken, mittlere Ausstattung und Qualitat, helle
Sanitarobjekte
o besondere  Einrichtungen: Einbaukiiche  (nicht in
Wertermittlung enthalten), Kaminofen
e Warmeverteilung: (iberwiegend Gber FuBbodenheizung
Einliegerwohnung:
o FuBbdden: iberwiegend Naturstein
e Winde: iberwiegend Putz/Anstrich/Tapete, im WC Fliesen, im
Bad Naturstein
e Decken: (iberwiegend Putz/Anstrich
e Fenster: (berwiegend Fenster aus Kunststoff mit
Isolierverglasung, Roilldden aus Kunststoff
Wohnungseingangstur: als:Holztlir mit Lichtausschnitt
* Innentiiren: iberwiegend Holztiiren und Stahlzargen
e (Gaste-WC: ein WG, —ein ~Handwaschbecken, mittlere
Ausstattung und Qualitat, helle Sanitarobjekte
e Duschbad: eine_—eingebaute - Dusche, ein WC, ein
Handwaschbecken, ein Waschmaschinenanschluss, einfache
Ausstattung und Qualitat, helle Sanitarobjekte
e Dbesondere - Einrichtungen: Einbaukiiche (nicht  in
Wertermittlung enthalten)
e Warmeverteilung: . ilberwiegend . lUber Flachheizkorper,
Heizungsleitungen Gberwiegend auf Putz
Nebengebaude: Garage, Baujahr circa 1970, massive Bauweise, Flachdach mit

bauliche AuBenanlagen und
sonstige Anlagen:

baulicher Zustand:

Allgemeinbeurteilung:

Bitumenabdichtung, Holztor mit elektrischem Antrieb, Holzanbau
als Abstellraum zum Garten hin.
Die BGF betragt rund 39-m?2 (vergleiche Anlage 8)

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis
an-.das Offentliche Netz, Wegebefestigungen, befestigte
Stellplatzflachen, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen,
kleinere. 'Stiitzmauern, Standplatz fir Milltonnen, Bé&ume,
Gartenhaus (Holzkonstruktion), AuBenbeleuchtungen, Einfriedung
(Mauer) ‘

Offensichtlich waren keine wesentlichen Bauschiaden/Baumangel
erkennbar.

Gebaudestandard (Bauqualitét, Ausstattung und technische Merkmale):
guter Standard

baulicher Zustand:
Der bauliche Zustand wird als normal beurteilt. In Teilbereichen
besteht ein geringflgiger Instandhaltungsstau.

Modernisierungsgrad:

circa 1998 umfangreich modernisiert/saniert (Erdgeschoss);
danach nicht (wesentlich) modernisiert

Besonnung und Belichtung:

ausreichend; im Bereich der Einliegerwohnung eingeschrankt

Verwertbarkeit:

Die Verwertbarkeit des Objekts am relevanten Teilmarkt wird als
durchschnittlich beurteilt.
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3 Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélitnisse
zu erzielen wére."

Die Wertermittlung wird nach den Grundséatzen der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14. Juli 2021 durchgefihrt. GemaB § 10 ImmoWertV sind bei der Anwendung-der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden; die der Ermittlung
dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind grundséatzlich zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen(§ 6 Absatz 1 Satz
1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der-sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahien; die Wahl ist zu begriinden (§ 6
Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist; dass eine ausreichende Anzahl von
geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor ~vorliegen. “Die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall nicht moglich, weil'im-Aligemeinen fir derartige Objekte eine
hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter. Vergleichskaufpreise -beziehungsweise ein geeigneter
Vergleichsfaktor nicht zur Verfligung stehen.

Sachwertverfahren

Mit Hilfe des Sachwertverfahrens werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tiblicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung bestimmt sind (insbesondere
Ein- und Zweifamilienhduser). Dies trifft fiir die hier zu bewertende Objektart zu, deshalb ist es als
Sachwertobjekt anzusehen. Die Anwendung des-Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall auch mdglich,
weil die fir eine marktkonforme Sachwertwertermittiung erforderlichen Daten (insbesondere Sachwertfaktoren)
far die hier zu bewertende Objektart zur Verfigung stehen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere dann zur Anwendung, wenn die Erzielung von Ertrédgen '

beziehungsweise Renditen fiir-die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies trifft fir die hier zu bewertende
Objektart nicht zu,. deshalb handelt es:sich -um kein typisches Ertragswertobjekt. Die Anwendung des
Ertragswertverfahrens ist im  vorliegenden Fall jedoch méglich, weil die fir eine marktkonforme
Ertragswertermittiung erforderlichen Daten (insbesondere Liegenschaftszinssatze) flir die hier zu bewertende
Objektart -zur. Verfugung- stehen. Zudem ist die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens
grundsétzlich:zur Ergebnisstltzung hilfreich.

3.2 Bodenwertermittlung

3.2.1 Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlcke - dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuBenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére (§ 40 Absatz 1 ImmoWertV). Ein erhebliches
Abweichen der tatsachlichen Nutzung ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berlcksichtigen, soweit dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht (§ 40 Absatz 5 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Absatz 2 InmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
sie entsprechend den ortlichen Verhéltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach
Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus
Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Absatz 1 Satz 1 in Verbindung mit §
12 Absatz 2 und 3 ImmoWertV).
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Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick beziehungsweise von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage,
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des
Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke beziehungsweise vom Stichtag, zu
dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Bodenwerts von dem Vergleichspreis beziehungsweise dem Bodenrichtwert (§ 9 Absatz 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV).

3.22 Bodenwertermittiung auf der Basis eines Bodenrichtwerts

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Der Bodenrichtwert betragt fir die
Lage des Bewertungsgrundstiicks (durchschnittlich) 510 €/m? zum Stichtag 01.01.2024 und_ist mit folgenden
Merkmalen beschrieben:

Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse o= 2

Bauweise = offen

Grundsticksflache = 600 m2

Auf der Grundlage der vom zustandigen Oberen Gutachterausschuss veréffentlichten Bodenpreisindexreihen
wird, zur Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse. zum Wertermittiungsstichtag,
ein Zuschlag in Hohe von 11 % flr angemessen erachtet (Anpassungsfaktor 1,11).

Das Bewertungsgrundstiick wird hinsichtlich seiner -wesentlichen Lagemerkmale. als unterdurchschnittlich
beurteilt. Insbesondere unter Beriicksichtigung der Ecklage und der Ausrichtung:(insbesondere die Orientierung
des straBenabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) des Bewertungsgrundstiicks wird ein Abschlag in
Hoéhe von 10 % fiir angemessen erachtet (Anpassungsfaktor 0,90).

Die Umrechnung von der GrundstiicksgréBe-des Bodenrichtwertgrundstiicks auf die Grundstlicksgro3e des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung beziehungsweise 'in Anlehnung an die vom Oberen
Gutachterausschuss veroffentlichten GrundstucksgroBen Umrechnungskoeff|2|enten

Ermlttlung des* Anpassungsfaktors A
GrundstucksgroBe Koeffizient

Bewertungsobjekt 960 0,94

Vergleichsobjekt 600 0,99

Anpassungsfaktor (GrundstiicksgréBe) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekty = 0,95

Ansonsten entspricht das Bewertungsgrundstiick hinreichend dem Bodenrichtwertgrundstiick beziehungsweise
den durchschnittlichen Grundsticksmerkmalen innerhalb der Bodenrichtwertzone. Weitere Anpassungen
werden fir nicht erforderlich erachtet. Auf.dieser Grundlage ergibt sich der Bodenwert wie folgt:

Bodenrichtwert = 510 €/m?

Anpassung Stichtag X 1,11

Anpassung Lage X 0,90

Anpassung Grundstlcksflache X 0,95

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 484 €/m2

Flache | X 960 mz

Bodenwert » ' = 464.640 €

rd. 465.000 €
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3.3 Sachwertermittlung

3.3.1 Verfahrensbeschreibung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV beschrieben. Der vorldufige Sachwert ergibt sich
durch Bildung der Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (vergleiche § 35 Absatz 2
ImmoWertV). Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie zum Beispjel Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude in der Regel auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung ermittelt.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist eine Marktanpassung mittels objektspezifisch angepasstem -Sachwertfaktor . erforderlich. Die
Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis
zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert (vergleiche § 35 Absatz 3. ImmoWertV):

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert-und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts (vergleiche § 35
Absatz 4 ImmoWertV).
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3.3.2 Sachwertberechnung

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

Bezugseinheit (Brutto-Grundfidche)

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Basisjahr 2010)
Herstellungskosten im Basisjahr 2010

Umrechnung mit Baupreisindex

Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag
Regionalfaktor

Alterswertminderungsfaktor (RND / GND)

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Garage

Normalhersteliungskosten (Basisjahr 2010)

Bezugseinheit (Brutto-Grundfiache)

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Basisjahr2010)
Herstellungskosten im Basisjahr 2010

Umrechnung mit Baupreisindex

Herstellungskosten der baulichen Anlagen.am Wertermittlungsstichtag
Regionalfaktor

Alterswertminderungsfaktor (RND-/GND)

Zuschlag fiir nicht erfasste 'werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

voriaufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt
vorldufiger Sachwert der AuBenanlagen

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

933 €/m2 BGF
442 m2
34.000 €

X

446.386 €
1,807

+ X X

851.258 €
1,00
0,5000
0€

425.629 €

437 €/m? BGF
39 m?
0€

X

17.043 €
1,907

+ X X

32.501 €
1,00
0,2500
0€

+ +

8.125 €

433.754 €
26.000 €
465.000 €

+ X

924.754 €
0,93
0€

860.021 €
49.000 €

rd.

811.021 €
811.000 €
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3.3.3 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Normalhersteilungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Gebaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
2010 sind in Aniage 4 der immoWertV tabelliert und in Euro/m?2 Brutto-Grundfldche (€/m2 BGF) angegeben. In
ihnen sind die Umsatzsteuer und die Gblichen Baunebenkosten (BNK) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den
Kostenstand des Jahres 2010. Die Normalherstellungskosten 2010 unterscheiden bei den einzelnen
Gebaudearten zwischen verschiedenen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf
der Grundlage seiner Standardmerkmale (zum Beispiel Qualitdt der verwandten. Materialien und der
Bauausfilhrung, energetische Eigenschaften) zu qualifizieren. Spezielle Merkmale des Wertermittlungsobjekts
(zum Beispiel hinsichtlich der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses):sind durch sachgemaie Zu-
oder Abschlége zu beriicksichtigen. Auf dieser Grundlage werden die Normalherstellungskosten im Basisjahr
(2010) fir das Wertermittiungsobjekt ermittelt (vergleiche Anlage 9).

Zuschlag zu den Herstellungskosten

Von den (Normal-)Herstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (zum Beispiel besondere
Bauteile, zusétzlicher Gebé&udeteilausbau) sind durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall werden an dieser Stelle die werthaltigen einzelnen
Bauteile mit einem Herstellungskostenzuschlag in Héhe von rund 34.000 € in-Ansatz gebracht.

Baupreisindex

Die Umrechnung der Normalherstellungskosten 2010-auf die Preisverhéltnisse-am<Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhéltnisses zwischen dem aktuellen Baupreisindex (BPI) fiir den Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr der Normalherstellungskosten. Dabei werden die vom Statistischen

‘Bundesamt veréffentlichten Baupreisindizes ‘mit dem Basisjahr 2021 = 100 zugrunde gelegt. Auf dieser

Grundlage wird der Anpassungsfaktor zur Umrechnung der Normalherstellungskosten 2010 auf die
Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag mit (135,0 gptim4, Quartal 2025 /.70,8 BpI im Jahr2010 =) rund 1,907 ermittelt
und angesetzt.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich' zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die-Verhéaitnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Im
vorliegenden Fall wird der Regionalfaktor modelkonform'mit. 1,00 in Ansatz gebracht.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die. Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr-an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art.der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell. Auf dieser Grundlage wird die Gesamtnutzungsdauer modellkonform flir das Einfamilienhaus mit 80
Jahren und fiir die'Garage mit'60 Jahren.in-Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer - Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung
individueller::»Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten sind
beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen, die zu einer Verléangerung der
Restnutzungsdauer fiihren kénnen.

Das circa 1965 errichtete Gebaude wurden circa 1998 baulich erweitert/aufgestockt und im Erdgeschoss
umfassend modernisiert/kernsaniert. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten
Sanierung zugrunde zu legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebauden
abweichende Zustand zum Beispiel des Kellers ist durch einen Abschlag zu berlcksichtigen.

Im vorliegenden Fall wird dem Gebéaude ein ,fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung® von (15 % x 80 Jahre
GND =) 12 Jahren zugeordnet. Auf dieser Grundlage wird das fiktive Baujahr mit (1998 - 12 Jahre =) 1986
bestimmt. In Abh&ngigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (fiktiven) Gebaudealter
(2026 - 1986 = 40 Jahre) ergibt sich damit eine Restnutzungsdauer von (80 - 40 =) 40 Jahren.
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Fir die Garage wird die Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung des Baualters und des baulichen Zustands
mit rund 15 Jahren geschétzt.

Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird nach dem linearen
Abschreibungsmodell im Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
(Alterswertminderungsfaktor) ermittelt.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauBenwand bis zur  Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen). Der vorlaufige
Sachwert, der fir die jeweilige Gebéaudeart (iblichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen: Anlagen ist,
gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.
Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 ImmoWertV nach den durchschnittlichen Herstellungskosten,
nach Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schétzung ermittelt-werden. In diesem Fall
erfolgt die Schatzung des vorlaufigen Sachwerts der AuBenanlagen auf prozentualer Basis. Ublicherweise liegt
dieser Anteil zwischen 2 % und 8 % des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen.

Hier wird der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen pauschal mit rund 26.000 € angesetzt, was etwa 6 % des
vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen entspricht und somit'innerhalb des Gblichen Rahmens liegt.

Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren geben das Verhélinis des marktangepassten vorlaufigen -Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an (vergleiche § 21 Absatz 3 ImmoWertV). Die Sachwertfakioren werden nach den Grundsétzen des
Sachwertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und denihnen entsprechenden voriaufigen
Sachwerten ermittelt. Im Rahmen der Sachwertwertermittiung ist ~der  objektspezifisch angepasste
Sachwertfaktor zu verwenden (vergleiche §:-39 ImmoWertV). Hierdurch wird sichergestellt, dass das
Sachwertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf-der Grundiage der Auswertungen des zustandigen
Oberen Gutachterausschusses bestimmt. Danach ergibt sich zunachst in Abhangigkeit der Objektart, dem
Bodenwertniveau, der H6he des vorlaufigen Sachwerts und. vom Marktsegment ein durchschnittlicher
Sachwertfaktor von 0,89 (bezogen auf den Stichtag 1. Januar 2024).

Unter Beriicksichtigung aktueller Auswertungen-des Oberen Gutachterausschusses zur Preisentwicklung von
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicken bis zum 1. Januar 2025 (und darliber hinaus) wird eine Erhéhung des
Sachwertfaktors flr angemessen erachtet. Auf dieser Basis wird fir das Bewertungsobjekt der Sachwertfaktor
von 0,93 fur zutreffend erachtet und in Ansatz gebracht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen-Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind bei der Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts durch den Sachwertfaktor ausreichend bericksichtigt. Eine zuséatzliche Marktanpassung
ist an dieser Stelle daher.nicht erforderlich.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach
Art.oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (vergleiche § 8 Absatz 3 ImmoWertV). Diese
kénnen beispielsweise vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen oder bei Bauméngeln und Bauschaden.
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage berticksichtigt.
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A. Werbeeinflussung wegen Instandhaltungsbesonderheiten

Die Wertminderung wegen Instandhaltungsbesonderheiten wird pauschal mit 5.000 € geschéatzt. Dieser
marktiibliche Abschlag entspricht rund 0,6 % des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertminderung nicht den tatsachlichen Kosten entspricht. Die Héhe der
Wertminderung wurde unter Berlicksichtigung der marktiiblichen Akzeptanz (im Hinblick auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag) und in Korrelation zu den
getroffenen Wertermittlungsansatzen geschatzt.

B. Wertbeeinflussung wegen ausgebautem Kellergeschoss (Einliegerwohnung)

Die Risiken und Unwagbarkeiten im Zusammenhang mit den ausgebauten Fldchen im Kellergeschoss
(vergleiche Erlauterungen in Abschnitt 2.3) werden an dieser Stelle mit einem marktilblichen Wertabschlag von
44.000 € beriicksichtigt (dies entspricht einer kapitalisierten Mindermiete von-rund 1,90 €/m2 ausgebauter

Flache).

Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale _
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale ..~ -~ ~ o 1 " Wertbeeinflussung|
Instandhaltungsbesonderheiten - 5.000 €
teilweise ausgebautes Kellergeschoss (Genehmigungssituation) - 44.000 €
Summe’ . T T R AT T £ -.49.000 €

3.4 Ertragswertermittlung

3.4.1 Verfahrensbeschreibung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis:34 ImmoWertV beschrieben. Im Ertragswertverfahren wird der
Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir den Ertragswert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der jahrliche
Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen/Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die:Verzinsung des Grundstilckswerts (beziehungsweise des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als:Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags
bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir-ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen
darstellt. Grund und Boden gilt grundsaizlich als unverganglich (beziehungsweise unzerstérbar). Dagegen ist
die Restnutzungsdauer derbaulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der.vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der Summe aus
dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem Gber
die Restnutzungsdauer der baulichen-Anlagen abgezinsten Bodenwert. Der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertrags: .und der Abzinsung: des\\Bodenwerts ist jeweils derselbe objekispezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Dauer der Kapitalisierung oder Abzinsung entspricht dabei der
Restnutzungsdauet der baulichen Anlagen. Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht geman § 7
ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (vergleiche § 27
Absatz 4 ImmoWertV).
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3.4.2 Ertragswertberechnung

jahrlicher Rohertrag ’ = 34.533 €
Bewirtschaftungskosten - 6.083 €
jahrlicher Reinertrag = 28.450 €
Kapitalisierungsfaktor X 24,427
Barwert des Reinertrags = 694.948 €
abgezinster Bodenwert + 169.725 €
vorlaufiger Ertragswert = 864.673 €
marktlibliche Zu- oder Abschldge + 0€
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 864.673 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 49.000 €
Ertragswert = 815.673 €

rd: 816.000 €

3.4.3 Erlduterungen zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage (vergleiche § 31 Absatz 2 ImmoWertV). Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den
Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag “fiir die —jeweilige Nutzung ~in vergleichbaren Fallen
durchschnittlich erzielten Ertrage. Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen; Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur

~ Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete wird aus den nachfolgend -aufgefiinrten Quellen abgeleitet.

Gemaf der herangezogenen Auswertung von Vergleichsmieten ergibt sich fur Hauser in Abhangigkeit des
Auswertungsgebiets "Postleitzahlen-Ebene", der Baujahresklasse "1980 bis 1995" und der GréBenklasse "ab
150 m2" eine Spanne von 8,19 €/m2bis 11,32 €/m? (durchschnittliche Vergleichsmiete: 9,90 £€/m?).

Fir Wohnungen mit der GroBenklasse "60 m? bis 90 m?* ergibt sich eine Spanne von 8,27 €/m? bis 10,43 €/m?
(durchschnittliche Vergleichsmiete: 9,53 €/m2).

In dem herangezogenen Landesgrundstiicksmarktbericht sind flir die hier zu bewertende Objektart Angaben zu
marktiblichen Nettokaltmieten--in ~Abhéangigkeit der Wohnflache und der Lage (beziehungsweise des
Bodenwertniveaus) wie folgt veréffentlicht:

103

Wohnflache , - Bodenwertniveau . durchschnittliche Miete
100 m2 @ 435 €/m3 . 9,50 €/m3
150 m2 @ 435 €/m3 9,00 €/m3
200 m2 @ 435 €/m3 8,57 €/m3
250 m2 @ 435 €/m3 8,00 €/m3

Die marktiblich erzielbare Miete wird unter Beriicksichtigung der mietwertbestimmenden Merkmale wie A,
GroBe, -Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit, auf der Grundlage der oben genannten Recherchen, zum Wertermittlungsstichtag, so wie sie
der Ertragswertberechnung zu entnehmen ist, geschéatzt und angesetzt (vergleiche Anlage 10). Die Stellplatze
werden mit einem Mietwertzuschlag in H6he von monatlich 20 € fiir einen Garagenstellplatz und 10 € firr einen
Carport-Stellplatz angemessen berlicksichtigt. Auf dieser Grundlage ergibt sich ein jahrlicher Rohertrag in Héhe
von (2.877,75 €/Monat x 12 Monate =) 34.533 €.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Mietschatzung nicht der ortstblichen Vergleichsmiete im
mietrechtlichen Sinn entspricht und auch nicht geeignet ist ein Mieterh6hungsverlangen zu begriinden. -
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Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgeméBe Bewirtschaftung und zuldassige Nutzung
entstehenden regelmaBigen Aufwendungen (vergleiche § 32 ImmoWertV). Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht,
die vom Eigentimer zu tragen sind, das heif3t nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der
Basis von Einzelkostenansatzen bestimmt.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil Kostenanteil Bezugsgréf3e Kostenanteil
[% vom RoE] | [€/m2 WF/NF] | [€/Stiick] [Stiick, m2, €] [€/Jahr]

Verwaltungskosten

Wohnen 367,00 2 734

AuBen-SP 24,00 2 48

Garagen-SP 48,00 2 96

Summe Verwaltungskosten 878

Instandhaltungskosten

Wohnen 14,40 291 4.190
Auf3en-SP 54,00 2 108
Garagen-SP 108,00 2 216
Summe Instandhaltungskosten 4514

Mietausfallwagnis

alle Nutzungsarten l 2,00% I 34.533 691
Summe 6.083
entspricht vom Jahresrohertrag 17,62%

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind: Kapitalisierungszinssatze, mit. denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundsttcksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden (vergleiche § 21 Absatz 2 ImmoWertV). Sie werden

 nach den Grundséatzen-des, Ertragswertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den

ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Im Rahmen der Ertragswertermittiung ist der objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz zu verwenden (vergleiche § 33 ImmoWertV). Hierdurch wird sichergestellt,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert.

Der objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Auswertungen des
zusténdigen Oberen Gutachterausschusses bestimmt. Danach ergibt sich zunéchst in Abhangigkeit der
Objektart, ‘der:-ObjektgréBe, der relativen Restnutzungsdauer und des Marktsegments ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 2,3 % (bezogen auf den Stichtag 1. Januar 2024).

Die —aktuellen Auswertungen des Oberen Gutachterausschusses zur Preisentwicklung von Ein-
/Zweifamilienhausgrundstiicken bis zum 1. Januar 2025 (und darliber hinaus) rechtfertigen fiir das
Bewertungsobjekt den Ansatz eines objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 2,6 %.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer
Vergleiche Erlduterungen in der Sachwertermittiung.

Kapitalisierungsfaktor

Der Rentenbarwertfaktor flr die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ergibt sich gemaB § 34 ImmoWertV auf
der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes. Im
vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Restnutzungsdauern der (im Verhéltnis der
marktiiblich erzielbaren Ertrdge gewichtete) Kapitalisierungsfaktor mit 24,427 angesetzt.
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Abgezinster Bodenwert

Es wird der gesondert im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert der Teilflache, die den Ertrdgen
zugeordnet wird, mit dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz liber die Restnutzungsdauer
abgezinst (diskontiert). Der Barwertfaktor fir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ergibt sich geman § 34
ImmoWertV in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer und dem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz. Im vorliegenden Fall wird unter Bericksichtigung der unterschiedlichen
Restnutzungsdauern der (im Verhéaltnis der markttblich erzielbaren Ertrdge gewichtete) Abzinsungsfaktor mit
0,365 angesetzt. Auf dieser Grundlage ergibt sich der abgezinste Bodenwert wie foigt:

105

Bodenwert = 465.000 €
Abzinsungsfaktor ' X 0,365
abgezinster Bodenwert 3 = 169.725 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind bei-der Ermittlung des vorléuﬁ‘gen
Ertragswerts ausreichend beriicksichtigt. Eine zuséatzliche Marktanpassung 'ist an dieser Stelle daher nicht
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Vergleiche Erlduterungen in der Sachwertermittlung.
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4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (vergleiche § 6 Absatz 4 immoWertV). Grundstiicke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewéhnlichen
Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren.

Die zur marktkonformen Wenrtermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, geeigneter Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in befriedigender
Qualitat (bedingt geeignete Mieten, geeigneter Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rund 811.000 € ermittelt. Der Ertragswert betragt rund
816.000 € und stltzt den ermittelten Sachwert sehr gut.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einer Garage bebaute

Grundstick in 55296 Harxheim, BahnhofstraBe 76, wird zum Wertermittlungsstichtag 3. Marz 2026 auf der
Grundlage des ermittelten Sachwerts mit rund

811.000 €

in Worten: achthundertelftausend Euro

geschatzt.

4.1 Plausibilisierung

Plausibilititskennzahlen (circa Angaben) |
relativer Bodenwertanteil: (Bodenweit / vermietbare Nutzflache) 1.598 €/m?
prozentualer Bodenwertwertanteil: | (Bodenwert / Verkehrswert) 57,3%
relativer Verkehrswert: (Verkehrswert / vermietbare Nutzflache) 2.787 €/m?2
Rohertragsvervielfaltiger: (Verkehrswert/ Rohertrag) 23,48
Reinertragsvervielfaltiger: (Verkehrswert / Reinertrag) 28,51

BAR - Bruttoanfangsrendite: (Rohertrag / Verkehrswert) 4,26%
NAR - Nettoanfangsrendite: (Reinertrag /:Verkehrswert zzgl. 13,95% ENK) 3,08%

Der Sachverstandige bescheinigt-durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus:denen jemand lals Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Mainz, den 5."Marz. 2026 _amasm—no,

B o
Dirk Deisen
on
ewertung J
7 h-thrn und unbebautern
7 Grundsthcken

Dirk Deisen FRiI
Dipl.-Ing. (FH)

Von der IHK fir Rheinhessen offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors
RICS Registered Valuer
BAFIN-Registriert
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsgrundstiicks

Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahi:

Ort

Straie

Hausnummer

\

583
. %)
© GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2026, dl-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de

55296
Harxheim
Bahnhofstralle
76

586

Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal
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Anlage 5: Fotos

Bild 2: Blick auf das Bewertungsobjekt aus nordéstlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos

Bild 4: Blick auf den Zugangsbereich

55296 Harxheim, Bahnhofstral3e 76
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Anlage 5: Fotos

Bild 5::Blick in die.Garage

Bild 6: Blick in den Garten

55296 Harxheim, Bahnhofstral3e 76
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Anlage 5: Fotos

Bild 7: Blick in das.GéS'te-WQ der Einliege‘rwohhsung

Bild 8: Blick in das Esszimmer der Einliegerwohnung

55296 Harxheim, BahnhofstraBe 76
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Anlage 5: Fotos

Bild 9: Blick in-die-Kdche der Einliegerwgohnung

Bild 10: Blick in den Heizungsraum

55296 Harxheim, BahnhofstraBe 76
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Anlage 5: Fotos

Bild 12: Blick in die Diele

55296 Harxheim, Bahnhofstra3e 76
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Anlage 5: Fotos

Bild 13: Blick'in das Wohnzimmer

Bild 14: Blick in die Kliche

55296 Harxheim, Bahnhofstraf3e 76
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Anlage 5: Fotos

Bild 16: Blick in ein Schlafzimmer
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Anlage 5: Fotos

Bild 18: Blick auf die Wendeltreppe

55296 Harxheim, BahnhofstraBe 76
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Anlage 5: Fotos

Bild 20: Blick in ein Bad
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Anlage 5: Fotos

Bild 21: Blick in ein Zimmer

Bild 22: Blick in ein Zimmer

55296 Harxheim, Bahnhofstraf3e 76
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Anlage 5: Fotos

Bild 24: Blick in den Wintergarten —
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Anlage 6: Bauzeichnungen

HOP LSy RALIM

L ABLUFT 48/2

TRW27 MITIA 2ULUFY 04
%)) o — a2
(I

1 k&
. 'r::“ \
B

| lioshus ceuey
~45 '
N
W - @

1

Grundriss Kellergeschoss
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfuhrung und Nutzung sind méglich/vorhanden)
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Anlage 6: Bauzeichnungen
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Grundriss Erdgeschoss
{Abweichungen zur tatséchlichen Ausfihrung und Nutzung sind méglich)
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Grundriss Dachgeschoss
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung und Nutzung sind moglich)
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Anlage 7: Berechnung der Wohn- und Nutzflache
Hauptwohnung ) .
Raumbezeichnung - Lange Breite Flachen- | Grund- [Anpassungs-| Wohnflache
faktor flache faktor ‘
(+-) (m) (m) (m2) ' (m32)
Erdgeschoss (aus vorl. Ber.) + 1,00 134,93 0,99 133,58
Dachgeschoss (aus vorl. Ber.) + 1,00 74,10 0,99 73,36
Dachterrasse (aus vorl. Ber.) + 1,00 24,50 0,25 6,13
Summe 213,07
rd. 213,00
Einliegerwohnung _
Raumbezeichnung Lange Breite Flachen- Grund- Gewichts- | Wohnflache
¢ faktor flache faktor
R (+) (m) (m) L (m2) » (m?). -
Schlafzimmer + 3,310 7,360 1,00 24,36 1,00 - 24,36
Bad + 0,900 3,960 1,00 3,56 1,00 3,56
Wohnzimmer + 5,320 3,390 1,00 18,03 1,00 18,03
Flur + 0,970 1,480 1,00 1,44 1,00 1,44
Flur + 1,180 3,970 1,00 4,68 1,00 4,68
Esszimmer + 3,730 4,000 1,00 14,92 1,00 14,92
Kiiche + 2,490 3,180 1,00 7,92 1,00 7,92
WC + 1,270 2,820 1,00 3,58 1,00 3,58
Summe . 78,49
rd. 78,00
55296 Harxheim, Bahnhofstraf3e 76 Aktenzeichen: 260 K 70/24 Seite 45 von 50
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundflache
Einfamilienhaus - Typ 1.01 (KG, EG, ausgebautes DG) L. -
Geschoss / Grundrissebene B ". Lénge - Breite | Flachenfaktor/ Brutto-
‘ Sonderform Grundfldche
. (+-) (m) (m) (m3)
Kellergeschoss + 14,660 7,330 1,00 107,46
Erdgeschoss + 15,020 7,510 1,00 112,80
Erdgeschoss + 3,110 1,500 1,00 4,67
Erdgeschoss + 0,500 2,500 1,00 1,25
Dachgeschoss + 15,020 7,510 1,00 112,80
Summe Brutto-Grundflache , . -338,98
rd. 339,00
Einfamilienhaus - Typ 1.03 (KG, EG) - \ A . g ,
Geschoss / Grundrissebene ' Lange Breite Flachenfaktor / Brutto-
‘ . : Sonderform Grundflache
L (+-). (m). Loomy (m?)
Kellergeschoss + 13,660 3,670 1,00 50,13
Kellergeschoss + 4,480 1,160 1,00 5,20
Erdgeschoss + 11,510 4,680 1,00 53,87
Erdgeschoss . 5,820 1,030 1,00 -5,99
Summe Brutto-Grundflache - el 9 2108;21
rd. . 103,00
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundflache

Garage ] . .

Geschoss / Grundrissebene Lénge - - Breite Flachenfaktor / Brutto-

Sonderform Grundflache
8 () - (m) (m) : (m?)
Erdgeschoss + 11,440 3,400 1,00 38,90
Summe Brutto-Grundflache = 38,90
rd. 39,00
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Anlage 9: Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung:
Standardmerkmal Standardstufe Wagungsanteil
1 2 3 4 5
AuBenwénde 1,0 23%
Dach 0,7 0,3 15%
Fenster und Auf3entiiren 0,3 0,7 11%
Innenwande und Tlren 0,7 0,3 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11%
FuBbdéden 0,2 0,6 0,2 5%
Sanitareinrichtungen 0,2 0,6 0,2 9%
Heizung 0,8 0,2 9%
sonstige technische Ausstattung 1,0 6%
' Gebaudestandardkennzahi I 3,2
Einfamilienhauser - KG, EG, ausgebautes DG (Typ 1.01)
Standardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwerte 655 725 835 1005 1260
Anteil am Kostenkennwert 0 76 543 218 35
aufsummierter Kostenkennwert in €/m2 BGF 872
.Zuschlag fiir Zweifamilienhauser 1,05
Kostenkennwert in €/m2 BGF 916
Einfamilienhéauser - KG, EG (Typ 1.03)
Standardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwerte 705 785 900 1085 1360
Anteil am Kostenkennwert 0 82 585 235 38
aufsummierter Kostenkennwert in €/m2 BGF 940
Zuschlag fur Zweifamilienh&duser 1,05
Kostenkennwert in €/m? BGF 987
Mischkalkulation ("Gebaudemix")
P
wert
Einfamilienh&user - KG, EG, ausgebautes DG (Typ 1.01) 916 77% 703
Einfamilienh&duser - KG, EG (Typ 1.03) 987 23% 230
ermittelter Kostenkennwert in €m2 BGF 933
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Anlage 9: Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Garage:

: Standardstufe
Standardmerkmal
1 2 3 4 5
Beschreibung Carport | Fertiggarage | Massivbauweise ing:;’:::s::e
1,0

Einzel-, Doppel-, Reihengaragen; Carports

Standardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwerte 0 190 245 485 780

Anteil am Kostenkennwert 0% 0% 0% 100% 0%
Gebaudestandardkennzahl 4,0
ermittelter Kostenkennwert in €/m2 BGF 485
Anpassung Anbauart 0,90
Kostenkennwert in €m2 BGF 437
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Anlage 10: Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Ertrige

Nr. Vermietungss |Nutzung Lage Flache in m?| Anzahl tatsdchlich tatséchliche| marktiiblich marktiblich)
tatus ' in Stilck| Ertrdge in €/m? Ertrage in €Monat| erzielbare| erzielbare Ertrédge,

bzw. €/Stlick Ertrdge in €m? in €Monat

bzw. €/Stiick

1 Leerstand Wohnen EG-DG 213,00 9,75 2.076,75
2 vermietet Wohnen KG 78,00 6,15 480,00 9,50 741,00
3 Leerstand Garagen-SP_ |Garage 2 20,00 40,00
4 Leerstand AuBen-SP Carport 2 10,00 20,00
Summen 291,00 4 480,00 2.877,75
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