mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Diplom Ingenieur TU

Bernd Meuthen

Dipl. Ing. - Dipl. Ds.

German Engineering

Sachverstiandiger fiir Grundstiicksbewertungen
und Bauwesen

Expert judiciaire assermenté en batiment, cons-
truction et terrain

Listengefiihrt in der Ingenieurkammer des
Landes Rheinland-Pfalz Nr. 65/ 133 / 0995

Amtsgericht Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Strafie 12

55543 Bad Kreuznach
55452 Guldental

Nonnenwiese 3

Tel. 0049 (0)6707 1013~ Fax 0049 (0)6707 1396
E-Mail: bernd.meuthen@t-online.de
AZ.:Oduncu01-KH-Bosenheim-2025

AZ.: 35K 2724

Datum: 30.04.2025

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einer 2-3geschossigen Doppelhaushilfte bebaute Grundstiick
in 55545 Bad Kreuznach, OT: Bosenheim, Im oberen Grund 10

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Bad Kreuznach, OT: 1823 4
Bosenheim

Gemarkung Flur Flurstiick
Bad Kreuznach, OT: % 394/64
Bosenheim

Eigentlimer Siehe Grundbuch

(It. Grundbuch):

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
30.04.2025 ermittelt mit rd.

350.000 €.

Ausfertigung Nr. 1 2 3
Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten inkl. Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

2-3geschossige Doppelhaushilfte

55545 Bad Kreuznach, OT: Bosenheim,
Im oberen Grund 10

Blatt 1823 Ifd. Nr. 4

Flur 7 Flurstiick 394/64

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Strafie 17
55543 Bad Kreuznach

Auftrag vom 11.03.2025

Herr '

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung

30.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
30.04.2025
30.04.2025

Der Sachversténdige

Der Eigentiimer wurde mehrfach rechtzeitig schriftlich
benachrichtigt, ist jedoch zum Ortstermin nicht erschie-
nen. Der Sachverstindige fiihrte die Besichtigung ohne
den Eigentiimer durch.

Die Innenriume konnten nicht besichtigt werden.



Herangezogene Unterlagen, Erkundi- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Wertermittlungs-
gungen, Informationen: stichtag 01.01.2024, Grundbuchauszug, Liegenschaftskar-

te, Liegenschaftsbeschreibung
Baupldne 1.M.: 1:100

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

Keine

2 Grundstiicks- und Bodenbeschreibung

Grofiriumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Landeshauptstadt: Mainz
Landkreis: Bad Kreuznach
Stadt: Bad Kreuznach
Stadtteil: Bosenheim
Gemarkung: Bosenheim
Einwohnerzahl: ca. 44.000

Uberirtliche Anbindung/niichstgelegene Stadt oder groferer Ort:

Kleinrdumige Lage

Entfernung zur nichsten Autobahnzufahrt ca. 7 km zur A 61.

Entfernung zur nichsten Bundesstralle ca. 3 km.

Entfernung zur nidchsten Landesstrafle ca. 2 km.

Entfernung zum ndchsten Bahnhof 4 km.

Zu dem Flughafen Frankfurt-Rhein-Main betrédgt die Fahrzeit ca. 40 Minuten
und

zu dem Flughafen Frankfurt-Hahn betrégt die Fahrzeit ca. 60 Minuten.

Innerortliche Lage, Verkehrslage, Entfernungen: (vgl. Anlage 1)

Ortsrandlage. Im Neubaugebiet gelegen.

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 400 m.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 6 km.

Geschifte des tédglichen Bedarfs in der Nahe.

Offentl. Verkehrsmittel - Bushaltestelle in der Nihe (fuBlidufig
erreichbar)

Art der Bebauung in der Strafle und im Ortsteil:

iberwiegend offene Bauweise



Art der Nutzungen in der Strafle und im Ortsteil:
tiberwiegend 1 - 2geschossige wohnbauliche Nutzung

Topographische Grundstiickslage:

Geldndeneigung bis Hanglage, von der Straf3e abfallend
Wohnlage:

Mittlere Wohnlage

Ortliches Angebot an Schulen und Kindertagesstditten:
Im Stadtgebiet komplettes Schulsystem, Kindertagesstitten,
Gesamtschule, Berufsschule, Fachhochschule,
Ortliches Angebot an Freizeiteinrichtungen:
Radfahrweg, Sportfeld fiir FuBball und fiir Tennis,
Freibad, Hallenbad, Thermalbad, Golfplatz in der Nihe.

Infrastruktur und Umwelt.
Mittlere Infrastrukturqualitit, mittleres Kulturangebot,
Soziale Einrichtungen, hoher Freizeit- und Erholungswert
Soziale Einrichtungen wie Arzt oder Arzte sowie Geschifte des tiglichen Be-
darfs sind in der Stadtgemeinde vorhanden.
Weitere soziale Einrichtungen wie Fachérzte sowie Geschifte des gehobenen
Bedarfs sind in der nahe gelegenen:Stadt Mainz vorhanden.

Emissionen / Immissionen / Beeintrdchtigungen:
Beeintrachtigungen durch Emissionen / Immissionen waren am Tag der Be-
sichtigung nicht gegeben bzw. augenscheinlich nicht erkennbar.

Tatsdchliche Nutzung:
Die tatsdchliche Nutzung des Grundstiicks (oder der Grundstiicke) zum Be-
wertungszeitpunkt entspricht den Angaben im Liegenschaftskataster.
- Wohnbaufldche —

Gestalt und Form-(vgl. Anlage 1)
Form und Ausmafle des zu bewertenden Grundstiicks (oder der Grundstiicke)
konnen dem in der Anlage befindlichen Auszug aus der amtlichen Kataster-
karte entnommen werden.

Bemerkungen:
Rechteckige Grundstiicksform,
Erschliefung:
Strafsenart:
Ausgebaute Wohnstrafle und nordéstlich Griinanlage



Straffenausbau:

Voll ausgebaute Stralle, Gehwege vorhanden. Parkstreifen und Parkbuchten
nicht vorhanden

ErschlieBungskosten sind nicht mehr zu entrichten. Beitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) kénnen noch erhoben werden.

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung auf dem Grundstiick:

Elektr. Strom / Wasser / Gas aus 6ffentlicher Versorgung und Kanalanschluf3.
Ver- und Entsorgungsanlagen gelten nur vom Hausanschluf3 im Gebéude bis
an die Grundstiicksgrenze, die Anschliisse von der Grundstiicksgrenze bis an
das 6ffentliche Netz wurden nicht gepriift.

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Einseitige Grenzbebauung, Doppelhaushalfte
- nicht eingefriedet —

Baugrund, Grundwasser (soweit augenscheinlich ersichtlich);

Altlasten:

Anmerkung:

AUFWUCHS:

normal tragfdhiger Boden,
Bodengutachten liegt nicht vor.

Ein Altlastengutachten hat nicht vorgelegen: Bei der Objektbesichtigung wa-
ren keine Verdachtsmomente erkennbar. Es wird darauf verwiesen, dal3 eine

Bodenuntersuchung auf Tragfihigkeit oder Kontamination nicht vorgenom-

men wurde: Bei der Wertermittlung sind ungestorte und kontaminationsfreie
Bodenverhiltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt worden.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrundsituation insoweit be-
riicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaB nicht angestellt.

Der auf dem zu bewertenden Grundstiick vorh. Aufwuchs wurde in die Be-
wertung einbezogen.

2.1 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Das Grundbuch wurde auftragsgemif eingesehen.
In Abteilung II des Grundbuches von (siche oben) Blatt (siche oben) bestehen
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.



Anmerkung:
Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung III verzeichnet sein
konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Eintragungen in
Abt. III beeinflussen zwar den Kaufpreis, nicht jedoch den Verkehrswert. Es
wird davon ausgegangen, daf} ggf. valutierende Schulden beim Verkauf ge-
16scht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Belei-
hungen berticksichtigt werden.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, beson-
dere Wohnungs-, Miet- und Pachtbindungen sowie Dachnutzungsrechte
(ROOFTOG RIGHTS), Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten), immateriel-
le Rechte sind nicht bekannt.

Es sind auch keine nicht offensichtlichen Bauméngel und Bauschéden be-
kannt.

Nachforschungen und Untersuchungen auf Schadstoff - Freiheit wurde vom
Sachverstidndigen nicht angestellt.

2.2 Offentlich-rechtliche Situation:
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemaf eingesehen.
Es bestehen keine wertbeeinflussenden Eintragungen die zusétzlich
zu-dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen wéren.

Denkmalschutz = Denkmalzone.
Denkmalschutz - Denkmalzone besteht nicht.

Bodenordnungsverfahren:
Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Im Liegenschaftskataster ist kein Hinweis eingetragen, dafl das Bewertungs-
objekt von einem Naturschutzgebiet oder einer einstweiligen Sicherstellung
eines Naturschutzgebietes betroffen ist.

Bodenverhdltnisse:
Es wurden keine Beprobungen durchgefiihrt. Es liegen keine Verdachtsmo-
mente vor, die auf eine Altlast hinweisen konnten. Aus der Vornutzung ist
nicht bekannt, daB das Grundstiick mit Schadstoffen belastet war. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.



Bauplanungsrecht:

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Siehe Bebauungsplan.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht:

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemif3 auf der Grundlage von Plénen und
einer Ortsbesichtigung durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen

wurde auftragsgemil nicht gepriift.

Die Innenrdume konnten nicht besichtigt werden.

Bei dieser Wertermittlung wird auftragsgemalf die formelle und materielle
Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
Dieses Gutachten befafit sich nicht mit Pflichten der Betreiber und Benutzer,
wie z.B. Kennzeichnung der Notausginge und Ausginge, Sicherheitsbeleuch-
tungen, Brandschutzordnung usw.

Entwicklungszustand inklusiv Beitrags- und Abgabensituation.

baureifesL.and (vgl. Abs. 4 ImmoWertV)

Beitrags- und Abgabenzustand:

Anmerkung:

Grenznachweis:

Grenziiberbauung:

Derzeitige Nutzung:

Das Bewertungsgrundstiick ist beitrags- und abgabenfrei.
Beitrdge und Abgaben fallen in absehbarer Zukunft nicht an.

Diese Informationen zur Beitrag- und Abgabensituation wurden telefonisch
erkundet.

Die Grenzen des Grundstiicks gegen angrenzende Flurstiicke wurden auf-
tragsgemélB nicht gepriift.

Eine Grenziiberbauung wurde auftragsgemélB nicht tiberpriift.
Das Grundstiick ist mit einer Doppelhaushilfte (s.Gebdudebeschreibung) be-
baut.

Die Innenrdume des Gebaudes konnten nicht besichtigt werden

Auf dem Grundstiick befindet sich 1 Stellplatz.



3 Beschreibung der Gebdude und Aufienanlagen:
(die Angaben wurden tlw. den Bauunterlagen entnommen)

Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen.

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebidude und AuBlenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es
fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen-auf Grundlage der iibli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Die erdberiihrenden Teile der Gebédudehiille wurden
nicht auf Dichtigkeit gegen Radon gepriift. Bauméngel und -schiden wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d:h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Bauméngel-auf den Verkehrswert nur pauschal berticksich-
tigt worden. Es-wird ggf. empfohlen, ¢ine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schidlinge sowie iiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

3.1  Artdes Gebiudes, Baujahr und Auflenansicht:

BAUJAHR:

2-3geschossige Doppelhaushilfte (sieche Anlage 1),
mit ausgebautem Keller zu Wohnraum und

mit ausgebautem Dachgeschol3 zu Wohnraum,
Die Innenriume des Gebiudes konnten nicht besichtigt werden

Um 2004-2005. Wird von der Restnutzungsdauer geprigt.

MODERNISIERUNG:

AUBENANSICHT:

Giebel:

Energieausweis — Energiepal liegt nicht vor.

Putzfassade ohne Wiarmedammverbundsystem,

Putzfassade,



AUSFUHRUNG UND AUSSTATTUNG:
Gebdudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)
Dem Sachverstdandigen war es nicht moglich trotz mehrfach angesetzter

(schriftlicher und personlicher) Termine die Innenrdume zu betreten

Fundamente:
Streifenfundamente
Konstruktionsart:
Massivbau gemif den Plidnen
im Kellergeschof3
Massivbau gemif den Planen
im Erdgeschof3
Massivbau gemél den Plianen
im Obergeschof3
Massivbau geméal den Plidnen
Innenwdnde:
verschiedene Ausfithrungen,
Mischmauerwerk, gemif3 den Plénen
GESCHOBDECKEN:
Dem Sachverstidndigen war es nicht méglich die Innenrdume zu
betreten.
TREPPEN:
Treppen:
Dem Sachverstdandigen war es nicht méglich die Innenrdume zu
betreten.
Kelleraufientreppe:
Dem Sachverstandigen war es nicht moglich die Innenrdume zu
betreten.

Treppe zum Obergeschof3:
Dem Sachverstindigen war es nicht moglich die Innenrdume zu
betreten.

Treppe zum Dachgeschofs:
Dem Sachversténdigen war es nicht moglich die Innenrdume zu
betreten.

NUTZUNGSEINHEITEN, RAUMAUFTEILUNG:
Dem Sachversténdigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.
Siehe beigefligte Pliane Anlage
Kellergeschoft bzw. Untergeschofs:
siehe Anlage

4 Rdume im UntergeschoB tlw. wohnraummaBig ausgebaut.
1 Flur mit Treppe, 1 Dusche mit WC,
1 HausanschluBraum,



Erdgeschof3:

siehe Anlage
1 Wohnzimmer,
1 EBzimmer mit Treppenhaus,
1 Kiiche,
1 Garderobe,
1 Giste-WC
1 Balkon,

Dachgeschof:
siehe Anlage

1 Elternschlafzimmer, 2 Kinderzimmer,
1 Flur — Diele mit Treppe,
1 Balkon,

BODENBELAGE, WAND- UND DECKENBEKLEIDUNGEN:
Dem Sachverstidndigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.

Bodenbeldige und Wandbekleidungen:
Dem Sachverstindigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

Deckenbekleidungen:
Dem Sachversténdigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

Bad / Dusche / WC:
Dem Sachverstindigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

Bodenbeldge:

Dem Sachverstindigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.
Wandbekleidungen:

Dem Sachverstidndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

Deckenbekleidungen:
Dem Sachverstindigen war'es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

Balkon/Loggia/Terrasse:
Bodenbeldge:
Dem Sachverstidndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

FENSTER, TUREN und TORE:
Dem Sachverstidndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

Hinweis.
Es wurde nicht gepriift ob bei elekirischen Rolliden eine Notfalloffnung besteht und ob das
Fluchtfenster groff genug ist.
Fenster:
Kunststoff mit Isolierverglasung
Tiiren:
Eingangstiir:
Kunststoff mit Glasausschnitt
Zimmertiiren:
Dem Sachverstindigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.
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ELEKTRO - und SANITAREINSTALLATION — KUCHENAUSSTATTUNG - HEIZUNG —
HEIZOLLAGERUNG - GASVERSORGUNG - WARMWASSERVERSORGUNG
Dem Sachverstidndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

SANITARE INSTALLATION:
Bad / Dusche / WC:
im Untergeschof siehe Pline
im Erdgeschof3 siehe Pline
im Dachgeschof siehe Pline

KUCHENAUSSTATTUNG:
Dem Sachverstidndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

HEIZUNG:
Dem Sachverstédndigen war es nicht méglich die Innenraume zu betreten.

GASVERSORGUNG:
Anschluf3 an Ortsnetz

WARMWASSERVERSORGUNG:
Dem Sachverstiandigen war es-nicht méglich die Innenrdume zu
betreten.
LUFTUNG:
Keine besondere Liiftungsanlage (herkommliche Fensterliiftung)
DACH:
Dachkonstruktion:
Pfettendach, siehe Pldne
Holz mit Aufbauten,
Dachform:
Verschiedene Dachformen wie
Satteldach mit Zwerchgiebel
Dacheindeckung:

Dachstein (Beton),

BESONDERE BAUTEILE 'und EINRICHTUNGEN, ZUSTAND DES GEBAUDES:
Besondere Bauteile - Besondere Einrichtungen - Besondere Betriebseinrichtungen:
Dem Sachverstandigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.

Besondere Betriebseinrichtungen:
Dem Sachverstdndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

Abwasserhebeanlage, geméf KG-Plan

Grundrifigestaltung:
Siehe Anlage 1 ff.
Fiir das Baujahr typische Formgebung und Gestaltung.
Durch Grenzbebauung geprégt.

Belichtung u. Besonnung:
gut



BAUMANGEL, BAUSCHADEN und WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:
Dem Sachverstidndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.
BAUMANGEL:
- nicht bekannt -
BAUSCHADEN
- nicht bekannt —
WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:
* Energetische Ertiichtigung erforderlich
* Bauliche Vernachldssigung (Instandhaltungsstau an'den
Holzbauteilen)
Fehlende Garage.

Anmerkung:
Untersuchung auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesund-
heitsschiadigende Baumaterialien, bzw. umweltbeeintrachtigende Stoffe wur-
den nicht durchgefiihrt,

ALLGEMEINBEURTEILUNG:
Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht ein Unterhaltungsstau.

NEBENGEBAUDE u.di.:
- nicht vorhanden -

AUBENANLAGEN:
Versorgungs- und Entwiésserungsanlagen gelten vom Hausanschiuf} bis an die
Grundstiicksgrenze. Die Anschlisse von der Grundstiicksgrenze bis an das 6f-
fentliche Netz wurden nicht gepriift.
Stellplatz, Wegebefestigung,
befestigte Terrasse,
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3  Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer 2-3geschossigen Doppelhaushilfte bebaute
Grundstiick in 55545 Bad Kreuznach, OT: Bosenheim, Im oberen Grund 10 zum Wertermittlungs-
stichtag 30.04.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.

Bad Kreuznach, OT: 1823 4

Bosenheim

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bad Kreuznach, OT: 7 394/64 329 m?
Bosenheim

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte iib-
licherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 =39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufi-
gen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zdhlen:

¢ besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
¢ Baumingel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgroe, insbesondere wenn Teilflachen selbststdndig verwert-
bar sind.

3.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betriagt 230,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = fiici
Grundstiicksflache (f) keine Angabe



Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.04.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksfldche (f) = 329 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 30.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-

grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts i trei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 230,00 €/m*
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung

stiick stiick

Stichtag 01.01.2024 30.04.2025 X 1,00

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 230,00 €/m?

stichtag

Flache (m?) keine Angabe 329 X 1,00

Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,04

stufe

vorlidufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 239,20 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 239,20 €/m?

wert

Flache X 329 m?

beitragsfreier Bodenwert = 78.696,80 €
rd. 78.700,00

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2025

78.700.00 €.

insgesamt



16

3.4 Sachwertermittlung

3.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auflenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen: objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemif} § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 ~ 26 ImmoWertV 21 grundsétz-
lich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Ge-
biudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuBlenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R: auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstéindige Schit-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt:

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sach-
wert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ‘ergibt den vorldufigen Sachwert des
Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (all-
gemeine Wertverhiltnisse) ist i.d.R.-eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Die-
se sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt da-
mit den ,,wichtigsten Rechenschritt™ innerhalb der Sachwertermittlung dar. Das Sachwertverfahren
ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig
der. Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert
nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl.
§ 35°Abs. 4 ImmoWertV 21).

3.4.2 Erliuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebidudefliache (m?) des (Norm)Gebidudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichba-
re Gebiude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hin-
zuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
biude mit annihernd gleichem Ausbau- und Gebiudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache oder ,,€/m*> Wohnfldche* des
Gebiudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstich-
tag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirt-
schaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten
fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durch-
schnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten: Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgeleg-
ter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sichaus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell:

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemiBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlingert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Di¢' Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linea-
ren Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebédudes
und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude
ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbau-
zuschlag) konnen durch marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten be-
riicksichtigt werden.
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Aullenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulenwand bis zur Grundstiicks-
grenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanla-

gen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert* ist.in aller Regel nicht
mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger
Sachwert™ (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch ange-
passten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte® (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrund-
stiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofle.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch ei-
ne Anpassung mittels Indexreihen oder-in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich:

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumingel und .Bauschdden. (sieche nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebéude 1. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mén-
gel . durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzuftihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.



Der Bewertungssachverstiandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fiir Schiden an Gebiuden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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Gebiudebezeichnung

Einfamilienhaus mit Einlieger-

wohnung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

815,00 €/m* BGF

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundfléche (BGF) 294,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- 239.610,00 €
lagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.04.2025 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- 429.141,51 €
lagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen
am Stichtag

429.141,51 €

Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 48 Jahre
e prozentual 31,43 %
o Faktor 0,6857
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 294.262,33 €
Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 18.000,00 €
(Zeitwert)
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 31220585
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) 312.262,33 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen An- + 18.735,74 €
lagen
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 330.998,07 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 78.700,00 €
vorlidufiger Sachwert = 409.698,07 €
Sachwertfaktor X 0,85
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige r 0,00 €
marktangepasster vorlidufiger Sachwert = 348.243,36 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 348.243,36 €
rd. 348.000,00 €
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3.4.4 Erliuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflichen (Brutto-Grundfldchen (BGF) oder Wohnfléchen (WF)) wurde
von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur.als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungslitera-
tur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr an-
gesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebiude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebsiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aufientiiren 11,0 % 1,0
Innenwinde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktionund Treppen 11,0 % 1,0
Fulboden 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 7 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 9,0% | 91,0% | 0,0% | 0,0 %
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Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen

Aullenwinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gas-
Standardstufe 3 | betonsteinen; Edelputz, Wirmeddmmverbundsystem oder Wirmeddmmputz
(nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und.Tondachziegel, Fo-
Standardstufe 3 | lienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddammung (nach ca.
1995)

Fenster und Aufentiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustiir mit zeitge-

SIEFLICERIEE méfem Wirmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwinde und -tiiren

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausfihrung bzw. mit Ddmmmaterial

St S gefiillte Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken 'mit Tritt--und Luftschallschutz (z.B. schwim-
Standardstufe 3 |mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentrep-
pe, Trittschallschutz

Fuf3boden
Standardstufe 3 Llpoleum-, Teppl'ch-, Laminat--und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten
Sanitéreinrichtungen
1 Bad mit WC, Dusche oder -Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen,
Standardstufe 2 " .
teilweise gefliest
Heizung

elektronisch, gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3 Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemiBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca.

Standardstufe 3 1985) mit. Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiiude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhduser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG



Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

‘ Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
| [€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
| 1 615,00 0,0 0,00
| 2 685,00 9,0 61,65
l 3 785,00 91,0 714,35
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
776,00
gewogener Standard = 2,9

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 776,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

* Zweifamilienhaus X 1.050

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 814,80 €/m? BGF
rd. 815,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschdtzt, wie dies dem ge-
wohnlichen. Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere
die in |1}, Kapitel. 3.01.2, 3.01.3 ‘'und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemifen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschidtzung unter Beriicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlége.

Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 10.000,00 €
Dachaufbauten 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 18.000,00 €
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Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

Aullenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt. Grundlage'sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten:-Die AuBlenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstindig geschitzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Auflenanlagen
erfolgt die Sachwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbeztiglicher Abschlige.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schitzung: 6,00 % der vorlidufigen Gebdudesachwerte 18.735,74 €
insg. (312.262,33 €)
Summe 18.735,74 €
Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir
die Bestimmung der' NHK gewihlten Gebaudeart sowie dem Gebidudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
ziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséitzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das fiktives Baujahr 2003 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunidchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sprengnetter/Kierig®) eingeordnet.

Ausgehend von den Modermisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,nicht
(wesentlich) modernisiert® zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

o dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2025 — 2003 =22 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 22 Jahre =) 48 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht (wesentlich) modernisiert™ ergibt sich fiir das
Gebdude gemil der Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 48 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zu-
grundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

o des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in'dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

e cigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

o ‘des. lage--und objektabhiingigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt:

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmifBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusdtzlich 'geddmpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
e Anstrich erneuerungsbediirftig, Holzteile am -5.000,00 €

Dachdach

Unterstellte Modernisierungen

Weitere Besonderheiten 5.000,00 €
e  Wohnraum dhnlicher Ausbau des Untergescho- 20.000,00 €

Bes
o Die Innenrdume konnen nicht besichtigt wer- - -15.000,00 €

den!

Summe 0,00 €
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3.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 348.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einer 2-3geschossigen Doppelhaushilfte bebaute Grundstiick in
55545 Bad Kreuznach, OT: Bosenheim, Im oberen Grund 10

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Bad Kreuznach, OT: 1823 4
Bosenheim

Flur Flurstiick
Gemarkung
Bad Kreuznach, OT: 7 394/64
Bosenheim

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2025 mit rd.

350.000 €

in Worten: dreihundertfiinfzigtausend Euro

geschitzt.

Der Sachverstidndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Guldental, den 05. Mai-2025

Ich tibertrag die Nutzungsrechte auf die Beteiligten.

i A 7, . p
-
! !A..l«\/.’ ‘/ / fu

L\
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz —
WEG)

ErbbauRG:
Gesetz iiber das Erbbaurecht

7ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFlV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflachenverordnung — WoF1V)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter An-
wendung)

II. BV:
Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:
Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz liber die soziale Wohnraumférderung
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WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethohegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBler Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung tiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2
des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz liber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kaél-
teerzeugung in Gebiauden (Gebdudeenergiegesetz— GEG)

EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Wiarmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebdu-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11:2020 aufler Kraft getreten und durch das
GEG abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] ‘Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-

tung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
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Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
05.03.2024) erstellt.
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Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Hergestellt am 12.11.2024

Ostdeutsche Stralle 28
Flurstick: 394/64 Gemeinde: Bad Kreuznach 55232 Alzey
Flur: 7 Landkreis: Bad Kreuznach

Gemarkung:  Bosenheim (1943)

ccanana

Vervielfaltigungen fr eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung ader Veréffentlichyng der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zusténdigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§ 12 Landesgesetz Uber das amtliche Vermessungswesen)

Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe.



Rheinlandpfa}z

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Auszug aus den Geobasisinformationen

Flurstiicks- und Eigentiimernachweis

Hergestellt am 12.11.2024

Ostdeutsche Stralle 28
55232 Alzey

Flu‘rstﬁck 394/64, Flur 7, Gemarkung Bosenheim (1943)

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde: Bad Kreuznach
Landkreis:  Bad Kreuznach

Lage: Im Oberen Grund 10

Flache: 329 m?

Tatsachliche Nutzung: 329 m? Wohnbauflache

Hinweise zum Flurstlck: Wasserschutzgebiet, Zone Il

Nummer Des Schutzgebietes: 401000338
Ausfuhrende Stelle: Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Grundstiick

Buchung: . Grundbuchamt Bad Kreuznach
Grundbugchbezirk Bosenheim
Grundbuchblatt 1823
Laufende Nummer 4

Eigentumer: ' 2 |
Im Oberen Grund 10
55545 Bad Kreuznach

Vervielfaitigungen fur eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Verdffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehorde (§ 12 Landesgesetz tiber das amtliche Vermessungswesen)

1/ Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe.
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GA.: 35 K 27/24

-KH-Bosenheim-2025

Berechnung der Wohnflachen

Die Berechnung erfoigt auf der Grundlage von

Bauzeichnungen

Diplom Ingenieur TU Bernd Meuthen

Wohnfliche A B C A+B+C
1 [Erdgeschof 1 1 0,00 i 1,00 { 1,00 A 0,00 0 0
2 |Wohnzimmer 1 1 32,31 d 0,97 0,97 A 31,34 0 0
3 |Essen 1 1 25,73 1 097 { 097 A 24,96 0 1}
4 |Kuche 1 1 12,57 1 087 | 097 A 12,19 0 0
5 |Diele 1 1 0,00 1 097 [ 0,97 A 0,00 0 0
6 |WC 1 1,61 1,14 1 2,65 1 097 | 0,97 A 2,57 0 0
7 |Garderobe 1 1 2,72 1 097 | 097 A 2,64 0 0 73,70
8 q 1 0,00 1 0,97 0,97 A 0,00 0 0
Dachgeschof3 1 0,00 0 0
Schiafen 1 1 32,31 il 0,97 0,97 A 31,34 0 0
Kind 1 1 1 11,88 1 0,97 0,97 A 11,52 0 0
Kind 2 1 1 12,07 1 0,97 0,87 A 11,71 0 0
Flur 1 q 9,40 1 0,97 0,97 A 9,12 0 0
Bad 1 1 11,94 1 097 | 097 A 11,58 0 0
Balkon 1 4,50 1,50 1 6,00 1 1,00°) 0,50 A 3,00 0 0 78,27
1 il 0,00 1 0,00 0 0
Untergeschof} 1 1 0,00 1 0,00 0 0
Vorrat/Kiche 1 13,19 1 13,19 1 1 0,97 A 12,79 0 0
Wohnen/Keller] 1 17,76 1 17,76 1 1 0,97 A 17,23 o] Y
Bad-wC 1 3,60 1 3,60 1 1 0,97 A 3,48 0 0
Schlafen/Keller2 1 14,12 1 14,12 1 1 0,97 A 13,70 0 0
Hauswirtschaft/Abst. 1 10,49 1 10,49 1 1 0,97 A 10,18 0 0
Flur 1 11,04 il 11,04 1 1 0,97 A 10,71 0 0 68,09
1 1 0,00 1 1 A 0,00 0 0
1 1 0,00 1 i A 0,00 0 0
1 1 0,00 1 1 A 0,00 0 0
Summen A,B8,C 220,06 0,00 220,06 | gm
G-Guidental 30.04.2025 Summe neue Nutzflaiche rd. 220 qm




I-KH-Bosenheim-2025

Berechnung der Grundflichen

Die Berechnung erfolgt auf der Grundlage von

X Bauzeichnungen Aufmaf X Rohbau D
B T Fracnen- — Lange Breite FTache RaE0m- =
Ifd. gf\f:g:f?ébene A faktor / . Summe Summe | Bereic (m?) faktor / BrunOgrundﬂaChe'BGF Erlduterung
Nr. Sonderform (m) Lange (m) Breite h Sonderform am
L1 [t2 TJFaktor B1 [B2  [Faktor Bereich A |Bereich B | Bereich C KG [EG [1.0dDG [?  |Bereich A |Bereich B]gereich C
1 |Doppelhaushalite 1,00 13,99 1,00 | 13,99 13,99 0,50 [ 7,00 A 97,86 0,00 0,00 1,00 1 1 1 293,58 0,00 0,00
2 1,00 1,00| 0,00 1,00 [ 0,00 C 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Einzelsumm{ 29358 0,00 0,00 293,58
|- Summe A rd. 294 gm
Oduncu01-KH-Bosenheim-2025
Berechnung der Wohnflachen
Die Berechnung erfoigt auf der Grundlage von .
X Bauzeichnungen
Wohnflache A B Cc A+B+C
1 |Erdgeschofl 1 1 0,00 1 1,00 | 1,00 A 0,00 0 0
2 IWohnzimmer 1 1 32,31 1 097 ] 097 A 31,34 0 0
3 |Essen 1 1 2573 1 097 ] 097 A 24,96 0 0
4 |Kuche 1 1 12,57 1 0,97 | 097 A 12,19 (¢} 0
5 [Diele 1 1 0,00 1 097 ] 097 A 0,00 0 0
6 [WC 1 1,51 1,14 1 2,65 1 0,97 | 097 A 2,57 0 a
7 |Garderobe 1 1 2,72 1 0,97 0,97 A 2,64 0 0 73,70
8 |Dachgeschofl 1 0,00 0 0
9 ISchlafen 1 1 32,31 1 097 | 097 A 31,34 0 0
10 |Kind 1 1 1 11,88 1 0,97 | 097 A 11,52 o 0
11 |Kind 2_ 1 1 12,07 1 0,97 { 097 A 11,71 o 0
12 |JFlur 1 1 9.40 1 0971097 | A 9,12 0 0
13 |Bad 1 1 11,94 1 0,97.| 0,97 A 11,58 0 0
14 Balkon 1 4,50 1,50 1 6,00 1 1,00 [ 0,50 A 3.00 0 0 78,27
15 jUntergeschofl 1 1 0,00 1 0,00 Q 0
16 [Vorrat/Kiiche 1 13,19 1 13,19 1 1 0,97 A 12,79 0 0
17 [Wohnen/Keller1 1 17,76 1 17,76 1 9 0,97 A 1728 0 o]
18 |Bad-WC 1 3,60 1 3,60 1 4 0,97 A 3,49 0 0
19 |Schlafen/Keller2 1 14,12 1 14,12 1 1 0,97 A 13,70 0 0
20 |Hauswirtschaft/Abst. 1 10,49 1 10,49 1 1 0,97 A 10,18 0 0
21 [Flur 1 11,04 1 11,04 1 1 0,97 A 10,71 0 0 68,09
Summen A,B,C 220,06 0,00 0,00 220,06 [ gm
G-Guldental 30.04.2025 Summe neue Nutzfliche rd. 220 qm

Diplom Ingenieur TU Bernd Meuthen




Diplom ingenieur TU Bemd Meuthen

Batt 10

Westansicht :
SUd-Wes’r-Aﬁich’r

' Nord-Os’rnsiChT SUdansicht

Stellplatz Eingang
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Weitere Verarbeitungsdaten

Empfanger Amtsgericht Bad Kreuznach
XJustiz-ID T2101
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