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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem zweigeschossigen Gebaude (Winkelbau) mit zwei Wohnungen
bebaute Grundstiick in 55444 Schweppenhausen, Gaustrafie 9

| Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schweppenhausen 1528 2
Gemarkung Flur Flursttick
Schweppenhausen 3 137/3
Eigentlimer Herr
. (It. Grundbuch):
]

Der:Verkehrswert (Erinnerungswert) des Grundstiicks wurde zum Stichtag
13.12.2024 ermittelt mit rd.

5.000 €.

Ausfertigung Nr. 1 @ 3 4
Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten inkl. Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier 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:

zweigeschossiges Gebdude (Winkelbau)
mit zwei Wohnungen

in 55444 Schweppenhausen, Gaustrafle 9

Blatt 1528 Ifd. Nr. 1

Flur 3 Flurstiick 137/2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

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

Auftrag vom 22.10.2024

Herr |

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer.am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

13.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
13.12.2024
13.12.2024

Der Eigentiimer wurde rechtzeitig schriftlich benachrich-
tigt, ist jedoch zum Ortstermin nicht erschienen. Der
Sachversténdige fiihrte die Besichtigung ohne den Eigen-
timer durch. Die Innenrdume konnten nicht besichtigt
werden.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Wertermittlungsstichtag
01.01.2024

Grundbuchauszug, Liegenschaftskarte, Liegenschaftsbeschrei-
bung



2 Grundstiicks- und Bodenbeschreibung

Grofirdumige Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz
Landeshauptstadt: Mainz
Landkreis: Bad Kreuznach
Verbandsgemeinde: Langenlonsheim - Stromberg
Gemeinde: Schweppenhausen
Gemarkung: Schweppenhausen
Einwohnerzahl: ca. 950

Uberortliche Anbindung/niichstgelegene Stadt oder grifierer Ort:
Entfernung zur nichsten Autobahnzufahrt ca. 2 kmzur A 61.
Entfernung zur néchsten Bundesstraf3e ca: 6 km.
Entfernung zur nichsten Landesstrafie ca. 0,1 km.
Entfernung zur nichsten Stadt Bad Kreuznach oder Bingen ca. 15 km.
Entfernung zum néchsten Bahnhof 8 km.
Zu dem Flughafen Frankfurt-Rhein-Main betrégt die Fahrzeit ca. 60 Minuten
und
zu dem Flughafen Frankfurt-Hahn betragt die Fahrzeit ca. 60 Minuten.

Kleinrdumige Lage
Innerortliche Lage, Verkehrslage, Entfernungen: (vgl Anlage 1)
Ortslage.
Offentl. Verkehrsmittel - Bushaltestelle in der Nihe (fuBliufig erreichbar)
Art der Bebauung in der Strafie und-im Ortsteil:
tiberwiegend offene Bauweise
bzw..in Haus = Hof — Bauweise.
Art der Nutzungen-in der Strafie undim Ortsteil:
liberwiegend 2geschossige gemischte Nutzung,
Topographische Grundstiickslage.
eben

Wohnlage:
Einfache bis mittlere Wohnlage als Geschiftslage nicht geeignet.

Ortliches Angebot an Schulen und Kindertagesstdtten:
Kindertagesstitten,
Ortliches Angebot an Freizeiteinrichtungen:
Radfahrweg, Sportfeld fiir Fuiball, Thermalbad und Golfplatz in Stromberg.

Infrastruktur und Umwelt:
Mittlere Infrastrukturqualitét, mittleres Kulturangebot,
Soziale Einrichtungen wie Arzt oder Arzte sowie Geschifte des téglichen Be-
darfs sind in der nahe gelegenen Verbandsgemeinde vorhanden.
Weitere soziale Einrichtungen wie Fachérzte sowie Geschifte des gehobenen
Bedarfs sind in der nahe gelegenen Stadt Bad Kreuznach 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.
- Wohnbauflache —
Hinweis zum Grundstiick:
Benachteiligtes landwirtschaftliches Gebiet.

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

Bemerkungen:
UnregelmidBige Grundstiicksform,
Erschliefung:
Strafsenart:
Ausgebaute Kreisstralie
Straflenausbau:

Voll ausgebaute Stral3e
Gehwege nicht vorhanden
Parkstreifen nicht vorhanden
Parkbuchtennicht vorhanden
Parkplitze nicht vorhanden

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung auf dem Grundstiick:
Elektr. Strom / Wasser aus 6ffentlicher Versorgung und Kanalanschluf3.
Ver- und Entsorgungsanlagen gelten nur vom Hausanschlufl im Geb&ude bis
an die Grundstiicksgrenze, die Anschliisse von der Grundstiicksgrenze bis an
das offentliche:Netz wurden nicht gepriift.

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:
- nicht eingefriedet —

Baugrund, Grundwasser (soweit augenscheinlich ersichtlich):
normal tragfihiger Boden,
Bodengutachten liegt nicht vor.

Altlasten:
nicht bekannt

Anmerkung:
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 auftragsgemil nicht angestellt.

AUFWUCHS:

Auf dem zu bewertenden Grundstiick ist k e in Aufwuchs vorhanden.



2.1 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Das Grundbuch wurde auftragsgeméil eingesehen.
In Abteilung II des Grundbuches von (siehe oben) Blatt (siehe oben) bestehen
keine wertbeeinflussende Eintragungen.

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 Bauméngel und Bauschéden bekannt.

Schadstoft - Freiheit wurde vom Sachverstdandigen nicht gepriift.

2.2 Offentlich-rechtliche Situation:
Fintragungen im Baulastenverzeichnis:

Hinweis:

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemal eingesehen.

Benachteiligtes landwirtschaftliches Gebiet

Denkmalschutz - Denkmalzone:

Denkmalschutz - Denkmalzone besteht nicht.

Bodenordnungsverfahren:

Bodenverhdltnisse:

Bauplanungsrecht:

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.

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

Darstellung im Fldachennutzungsplan:

Siehe Bebauungsplan.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.
Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden; die Zul4ssigkeit von Bauvorhaben ist
nach § 34 BauGB zu beurteilen.



Bauordnungsrecht:

Die Wertermittlung wurde auftragsgemall auf der Grundlage einer Ortsbe-
sichtigung durchgefiihrt. Baupldnen wurden nicht vorgelegt.

Bei dieser Wertermittlung wird auftragsgemifl die formelle und materielle
Legalitdt 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:

baureifes Land (vgl. Abs. 4 InmoWertV)

Beitrags- und Abgabenzustand:

Anmerkung:

Grenznachweis:

Grenziiberbauung:

Derzeitige Nutzung:

Das Bewertungsgrundstiick ist beitrags-und abgabenfrei.
Das Bewertungsgrundstiick ist durch eine historische Strafe ortsiiblich er-
schlossen.

Diese Informationen zur Beitrag- und Abgabensituation wurden telefonisch
erkundet.

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

Eine Grenziiberbauung wurde auftragsgemaf nicht {iberpriift.

Das Grundstiick ist miteinem Gebdude (vgl. nachfolgende Gebédudebeschrei-
bung) bebaut.

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 1 Stellplatz und
1 Garagenplatz.



3 Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen:

Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es
fir die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden: Ausfiihrungen und
Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen konnenAbweichungen 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 Ausfithrung 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 Gebdudehiille wurden
nicht auf Dichtigkeit gegen Radon gepriift. Baumingel und -schiaden wurden
soweit aufgenommen, wie_sie zerstorungsfrei; d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschidden und Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksich-
tigt worden. Es wird ggf. -empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schédlinge sowie iiber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

3.1 Art des Gebiudes, Baujahr und Aufienansicht:

2geschossiges Wohngebiude, mit ausgebautem Dachgeschof3 zu Wohnraum,
Ferner bebaut miteiner integrierten Garage.

BAUJAHR:
Ursprungsbaujahr:nicht bekannt. Wird von der Restnutzungsdauer geprigt.
Fiktive Schatzung, Bauunterlagen: Es konnten keine Pline zur Verfiigung ge-
stellt werden.

MODERNISIERUNG:

- nicht bekannt -
Energieausweis — Energiepal3 liegt nicht vor.

AUSFUHRUNG UND AUSSTATTUNG:

Fundamente:

unbekannt

Konstruktionsart:

Massivbau

Umfassungswande .

Innenwdinde:

Dem Sachversténdigen war es nicht mgglich die Innenrdume zu betreten.

Dem Sachverstdandigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.



GESCHOfSDECKEN:
Dem Sachverstdndigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.
TREPPEN:
Treppen:
Dem Sachverstidndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.
Treppe zum Dachgeschof:
Dem Sachverstidndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

NUTZUNGSEINHEITEN, RAUMAUFTEILUNG:
Dem Sachverstdndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

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

FENSTER, TUREN und TORE:

Hinweis:
Es wurde nicht gepriift ob bei elektrischen Rolladen eine Notfalloffnung besteht und ob das
Fluchtfenstergrofs genug ist.
Fenster:
verschiedene Ausfithrungen, Kunststoff, Holz etc.
Wohnraumfenster im Dachgeschofl
Tiiren:
Eingangstiir:
1 x Kunststoff und 1 x Metall
Zimmerttiren:
Dem Sachversténdigen war es:nicht méglich die Innenrdume zu betreten.
Tor:
Schwingtor aus Metall

ELEKTRO - und SANITAREINSTALLATION — KUCHENAUSSTATTUNG - HEIZUNG —
HEIZOLLAGERUNG - GASVERSORGUNG - WARMWASSERVERSORGUNG

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

Dem Sachverstandigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.
HEIZUNG:

Dem Sachverstdndigen war es nicht moglich die Innenrdaume zu betreten.
HEIZOLLAGERUNG:

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

Dem Sachverstidndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

DACH:
Dachkonstruktion:
Dem Sachverstidndigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.
Dachform:
Satteldach,
Dacheindeckung:
Dachstein (Beton),
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BESONDERE BAUTEILE und EINRICHTUNGEN, ZUSTAND DES GEBAUDES:
Besondere Bauteile - Besondere Einrichtungen - Besondere Betriebseinrichtungen:

Dem Sachverstdndigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.

Besondere Bauteile:

Dem Sachversténdigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

Besondere Einrichtungen:

Dem Sachversténdigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

Besondere Betriebseinrichtungen:

Dem Sachverstdndigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.

Grundrifigestaltung:

Dem Sachverstandigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.
Durch Grenzbebauung gepragt.

. Belichtung u. Besonnung:

ausreichend

BAUMANGEL, BAUSCHADEN und WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:

Hinweis:

BAUMANGEL:

* gute Bausubstanz-ist reichlich knapp vorhanden
* Anpassung an funktionale, technische u. hygienische Erfordernisse der Zeit
dringend erforderlich.

* Fehlende Brandwinde * Offnungen in den Brandwinden

BAUSCHADEN

*kapillar aufsteigende Feuchte

* Feuchtigkeitsschdaden im Mauerwerk des Erdgeschosses
*Baugefahrdende Feuchtigkeit

* Wesentliche erkennbare Feuchtigkeitsschiaden

* Schiden durch dynamische Lasten (z.B.: StraBenverkehr)

* Risse im Aullenputz

* Schéden-an der Fassadenverkleidung

* Witterungsschéden wie Moosablagerung und degradierter Mortel.

WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:

Anmerkung:

* ABBRUCHKOSTEN —-FREILEGUNGSKOSTEN
* Energetische Erttichtigung erforderlich
* Infolge Nutzung und Bewitterung eine begrenzte Lebensdauer.
* Dekomposition durch Faulnis oder Rost.
* Keine baustoffgerechte Bauweise und Unterhaltung.
* Es liegt ein wirtschaftlicher Totalschaden vor.

Untersuchung auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesund-
heitsschddigende Baumaterialien, bzw. umweltbeeintrichtigende Stoffe wur-
den nicht durchgefiihrt.



ALLGEMEINBEURTEILUNG:

Anmerkung:

Der bauliche Zustand ist schlecht.

Das Gebéaude ist entwohnt.

Das Gebéaude ist abbruchreif.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

(Siehe Aufstellung der mindestens notwendigen / erforderlichen Investitionen)
Es bestehen erhebliche Bedenken beziiglich der Anforderungen an gesunde
Wohnverhiltnisse.

Das Gebadude befindet sich in einem desolaten Zustand. Es besteht eine erhebli-
che Gefahr fiir Mensch und Umwelt. Eine normale Nutzung ohne Gefahren fiir
Leben und Gesundheit des Menschen ist nicht méglich.

Ohne in den Verdacht zu geraten, Klischees bzw. Vorurteile bestétigen bzw.
nédhren zu wollen, muf} aus der Begehung gefolgert werden, daf} die Bewohner
kein hohes Mal} an Identifikation mit dem Wohnort aufbringen bzw. aufbrachten
und daher keine aufwendigen Renovierungs- und Pflegearbeiten geleistet haben,
um die Ausstattungen und den Ausbau tiber die tiblichen Ereuerungszeitrdume
hinaus zu erhalten.

Die jahrzehntelange Vernachldssigung der Gebaude sowie das Fehlen einer ste-
tigen und systematischen Pflege und Wartung haben einen hohen Instandset-
zungssockel hervorgerufen.

NEBENGEBAUDE u.d.:

AUBENANLAGEN:

- nicht vorhanden -

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen gelten vom HausanschluB bis an die
Grundstiicksgrenze. Die Anschliisse von der Grundstiicksgrenze bis an das 6f-
fentliche Netz wurden nicht gepriift. Stellplatz, Hofbefestigung,

3.1 Besonderheiten des Auftrags/ Mallgaben des Auftraggebers

KEINE

4 - Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 - Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem zweigeschossigen Gebaude (Winkelbau) mit
zwel Wohnungen bebaute Grundstiick in 55444 Schweppenhausen, Gaustra3e 18a zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.12.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch
Schweppenhausen

Gemarkung
Schweppenhausen

Blatt 1fd. Nr.

1528 2

Flur Flurstiick Fliache

3 137/3 136 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte iib-
licherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d.-h. der Substanz-
wert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der bauli-
chen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.

Dazu zdhlen:

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

e Baumingel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

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

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand < frei
Grundstiicksfldche (f) = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Grundstiicksflache () = 136 m?



Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor| Erldauterung

stiick stiick

Stichtag 01.01.2024 13.12.2024 X 1,03

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 82,40 €/m?

stichtag

Flache (m?) keine Angabe 136 X 1,00

Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00

stufe

vorlidufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 82,40 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 82,40 €/m?

wert

Flache = 136 m?

beitragsfreier Bodenwert = 11.206,40 €
rd. 11.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 13.12.2024 insgesamt

11.200,00 €.

4.4 _Sachwertermittlung

4.4.1 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 AuBenanlagen) 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 grundsitz-
lich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

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-
béudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieSend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (all-
gemeine Wertverhiltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels-Sachwertfaktor erforderlich. Die-
se sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhiltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an-die Lage auf dem oértlichen Grundstiicksmarkt
fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt da-
mit den ,,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBlenanlagen + sonstige
Anlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
bidude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfldche* oder ,,€/m? Wohnflidche* des
Gebédudes 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 &rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemif § 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 ordnungsgemifBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die 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 Gebaude
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) kénnen durch marktiibliche Zuschlédge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten be-
riicksichtigt werden.

Aullenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfiir 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.



16

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorldaufigen Sachwerte® (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrund-
stiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), 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 fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse 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 vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

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

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

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebidude i..d- R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfithrung oder Planung: Sie kénnen sich auch als funktionale oder 4sthetische Min-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

| Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen; auf nachtrégliche duBlere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren:

Fiir behebbare Schiaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
| lage der Kosten geschétzt, die-zu ihrer:Beseitigung-aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch
| pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
. stellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschligig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stindigen fiir Schaden an Gebauden 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. 4.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.



4.4.3 Sachwertberechnung
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Gebiudebezeichnung Zweifamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) - 800,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
« Brutto-Grundfliche (BGF) X 266,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 4 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An-| = 212.800,00 €
lagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 13.12.2024 (2010 = 100) X 184,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An-| = 391.977,60 €
lagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen|. = 391.977,60 €
am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 84,62 %
o Faktor X 0,1538
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 60.286.15 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) 60.286,15 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen An- + 1.205,72 €
lagen
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 61.491,87 €
beitragsfreier Bodénwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 11.200,00 €
vorliufiger Sachwert = 72.691,87 €
Sachwertfaktor X 1,44
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige i 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 104.676,29 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, sieche Anlage 5 -~ 100.000,00 €
Sachwert = 4.676,29 €
rd. 4.680,00 €
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4.4.4 Erliuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundflichen (BGF) oder Wohnfldichen (WF)) wurde
von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFlV) 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 Gebadudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

e Nichtanrechnung der Terrassenfldchen.

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: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aullenwinde 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auflentiiren 11,0 % 1,0

Innenwinde und -tiiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuBBbéden 5,0% 1,0

Sanitéreinrichtungen 9.0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0% [94,0%| 0,0% | 0,0% | 0,0%




Beschreibung der ausgew:ihlten Standardstufen

Auflenwinde
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; ver-
Standardstufe 2 | putzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemifer Wirmeschutz
(vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeit-

geméBe Dachddammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgemidBem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Innenwinde und -tii

ren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwinde, nicht tragende Winde in Leichtbauweise (z.B.
Holzsténderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in

S einfacher Art und Ausfithrung
FuB3b6den

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfiihrung
Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 2 1 ‘Bad‘ mit WC, Dusche. oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen,

teilweise gefliest

Heizung

Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauf3en-

wandthermen, Nachtstromspeicher-, Fu3bodenheizung (vor ca. 1995)

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Zweifamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 720,00 0,0 0,00
2 800,00 94,0 752,00
3 920,00 0,0 0,00
4 1.105,00 0,0 0,00
5 1.385,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
800,00
gewogener Standard = 2,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude x 800,00 €/m? BGF
rd: 800,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hoéhe geschitzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01:2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten:bzw. Ausbauzuschlige.. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemdfen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Beriicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreis-
index 1m 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 Modellgr6Be 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, Baudurchfithrung, behérd-
liche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufBlenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschitzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auflenanlagen konnen
auch hilfsweise sachverstindig geschétzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaften Auflenanlagen
erfolgt die Sachwertschétzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge.

Auflenanlagen vorldufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schitzung: 2,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte 1.205,72 €
insg. (60.286,15 €)
Summe 1.205,72 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
zliglich 'tatsdchlichem Lebensalter am"Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den-Wertermittlungsansétzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des:Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt. werden. Zur Bestimmung der Restnutzungs-
dauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden we-
sentlichen Modernisierungsmafinahmen;, wird das in 1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell ange-
wendet.

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

o der verfiigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschiftsstelle,

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 Objektgrofle (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

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

e des lage- und objektabhingigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.




22

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 1,44
Einflussgrofle ,,Region + 0,00
ermittelter Sachwertfaktor = 1,44

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 vorldaufigen Sachwerts gine zusétzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den. Wertermittiungsansitzen 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 zusitzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir 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. zusitzlich 'geddmpft' unter. Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -90.000,00 €
o  Uberdurchschnittlicher Unterhaltungsstau, s. -90.000,00 €

Anlage 5

Unterstellte Modernisierungen

Weitere Besonderheiten -10.000,00 €

¢ - Die Innenrdume konnten nicht betreten bzw. -10.000,00 €
besichtigt werden

Summe -100.000,00 €
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4.5 Verkehrswert (Erinnerungswert)

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 4.680,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flir das mit einem zweigeschossigen Gebdude (Winkelbau) mit zwei Wohnun-
gen Bebaute Grundstiick in 55444 Schweppenhausen, Gaustrafie 18a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schweppenhausen 1528 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Schweppenhausen 3 137/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.12.2024 mit rd.

5.000 €

in Worten: fiinftausend Euro

geschitzt.

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

S
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oeme :\'-:-.cg/l /,« Dipl. Ing. Dipl. Ing. TU Bernd Meuthen

/ Sachverstandiger fiir Grundstiicksbewertungen

Ich iibertrage die Nutzungsrechte auf die Beteiligten

Guldental, den 05. Januar 2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung tiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —

ImmoWertV)

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

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz iliber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz
- WEG)

ErbbauRG: Gesetz iiber das Erbbaurecht
ZVG: Gesetz iiber die Zwangsversteigerung-und die Zwangsverwaltung
WoF1V: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoF1V)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflichenberechnung und Mietwertermittiung
(Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldchen™ (Ausga-
be Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw.
weiter Anwendung)

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

BetrKV: Verordnung {iber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz iiber die soziale Wohnraumf6rderung

WoBindG: Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG: Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethohegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft
getreten und durch entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG: Pfandbriefgesetz

BelWertV: Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16
Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)
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KWG: Gesetz iiber das Kreditwesen

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme-
und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebiudeenergiegesetz — GEG)

EnEV: Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei
Gebduden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auller Kraft getreten und durch
das GEG abgelost)

BewG: Bewertungsgesetz

ErbStG: Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR: Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]
[2]
(3]
[4]
[5]
[6]

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

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter:Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010
Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie.zum Sachwertverfahren;, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013
Sprengnetter / Kierig / Drieflen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar
2024) erstellt.



AZ:36 K 61/24

Anlage

SCHATZUNG DER MINDESTNOTWENDIGEN RENOVIERUNGSKOSTEN
OBJEKT: WOHNGEBAUDE

I

!

0. |Arbeiten und Leistungen Renovierungskosten-ca. in €

1. |Erdarbeiten

2. [Verbauarbeiten

3. |Ramm-, Riittel-, u. Pressarbeiten

4. |Abwasserkanalarbeiten innerhalb des Hauses bis Kanalanschluf 1.800,00 50% 900,00
5. [Maurerarbeiten - Entkernen 11.700,00 75% 8.775,00
6. |Beton- u. Stahlbetonarbeiten - Entkernen 12.600,00 24% 3.024,00
7. |Zimmer- und Holzbauarbeitenarbeiten 3.150,00 ] 50% 1.575,00
8. |Stahlbauarbeiten 1.800,00 10% 180,00
9. |Abdichtungsarbeiten Asphalt-, Dichtungs-{Isolier)arbeiten 2.700,00 15% 405,00
10. [Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten 4.050,00 20% 810,00
11. |Klempnerarbeiten 900,00 25%. 225,00
12. |Geriistarbeiten

13.

14. |Rohbauarbeiten %

15.

16. |Naturwerksteinarbeiten 900,00 100% 900,00
17. |Betonwerksteinarbeiten

18. |Putz- u. Stuckarbeiten 6.300,00 100% 6.300,00
19. |Trockenbauarbeiten

20. |Fassadenarbeiten

21. {Fliesen- und Plattenarbeiten 6.300,00 100% 6.300,00
22. |Herstellung der Unterbdden (Estrich-Dammstoffe) 2.700,00 100% 2.700,00
23. |Gublasphaltarbeiten

24. |Tischlerarbeiten (Tiiren, Fenster und Beschlige) 6.300,00 100% 6.300,00
25. |Parkettarbeiten

26. |Rolladenarbeiten

27. |MetallbauarbeitenSchmiede-, Kunstschmiede-, Schlosserarbeiten 1.800,00 100% 1.800,00
28. |Verglasungsarbeiten Fensterbauarbeiten (soweit nicht in 4. entha) 7:200,00 100% 7.200,00
29. |Maler- und Lackierarbeiten Anstreicher- und Tapeziererarbeiten 1.800,00 100% 1.800,00
30. |Bodenbelagsarbeiten FuBbodenarbeiten (Textilboden, Parkett und 2.700,00 100% 2.700,00
31. |TapezierarbeitenRaumlufttechnisciie Anlagen

32. |Heiz-, u. zentrale Wasserwirmungsanlage Zentralheizungs-, Lii 4.500,00 50% 2.250,00
33. |Gas-, Wasser- und Abwasserinstallation-Anl:In Geb. 5.400,00 50% 2.700,00
34. |Elektroarbeiten Nieder- und Mittelspannungsanlagen

35. [Gebiudeautomation, BUS 8000 85% 8.000,00
36. |Blitzschutzanlagen 5.000 100% . 5.000,00
37. |Forder-, Aufzugsanlagen, Fahrtrep., -steige

38. |Ausbauarbeiten

39. |Elektroarbeiten 2.700,00 100% 2.700,00
40. 0% -
41. [Unvorhergesehenes; Entsorgung Bauschutt, Depotgebiihren 17.000,00 100% 17.000,00
42. [Summe der reinen Baukosten 90.000,00 -
43. 89.544,00
44. |[Investitionsstau bzw. Renovierungskosten rd. 90.000,00 €

Guldental, den 05.01.2025
Dipl. Ing. Diplom Ingenieur TU
BERND MEUTHEN
555452 Guldental
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Amtsgericht

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

[ Bri telte }
Briefannahmes
Justizzentrum Bad Kreuznach

Eing. 14 Jan. 2003

Diplom Ingenieur TU
Bernd Meuthen

Dipl. Ing. - Dipl. Ds.
German Engineering
Ingenieurbiiro

Sachverstindiger fiir Grundstiicksbewertungen
und Bauwesen

Expert judiciaire assermenté en batiment
construction et terrain

55452 Guldental

Nonnenwiese 3

T. 0049 (0)6707 1013 — F..0049 (0)6707 1396
E-mail: bernd. meuthen@t-online.de

AZ.:36 K 61/24
AZ.:Nacmanski02-Schweppenhausen-2025
Datum: 05.01.2025

LAnl.: ............ ADSCRL L veverreeseenrseresess o)
GUTACHTEN
tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das als

Verkehrsfliche genutzte Grundstiick
in 55444 Schweppenhausen, Gaustrafie (9)

Grundbuch Blatt
Schweppenhausen 1528
Gemarkung Flur
Schweppenhausen 3

Eigentiimer Herr

1fd. Nr.

1
Flurstiick
137/2

(It. Grundbuch):

Der Verkehrswert (Erinnerungswert) des Grundstiicks wurde zum Stichtag
22.10.2024 ermittelt mit rd.

100 €.

Ausfertigung Nr. 1

3 4

Dieses Gutachten besteht aus 13 Seiten inkl. Anlagen mit insgesamt 3 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Verkehrstldche
Objektadresse: Gaustralle (9)
Grundbuchangaben: Schweppenhausen
Blatt 1528 1fd. Nr. 1
Katasterangaben: Flur 3 Flurstiick 137/2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Herr

|
Auftrag vom 22.10.2024

Eigentiimer: siche Auftraggeber

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung:

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2025

Qualitétsstichtag: 01.01.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 13.12.2024

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstindige.

Der Eigentiimer wurde rechtzeitig schriftlich benachrich-
tigt, ist jedoch zum Ortstermin nicht erschienen. Der
Sachverstandige fiihrte die Besichtigung ohne den (Mit-)
Eigentiimer durch.

Herangezogene Unterlagen, Erkundi- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Wertermittlungsstichtag

gungen, Informationen: 01.01.2024
Grundbuchauszug, Liegenschaftskarte, Liegenschaftsbeschrei-

bung

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mafligaben des Auftraggebers
KEINE



2  Ermittlung des Verkehrswerts

2.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das als Verkehrsfliche genutzte Grundstiick in 55444
Schweppenhausen, Gaustralle zum Wertermittlungsstichtag 22.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.

Schweppenhausen 1528 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schweppenhausen 3 137/2 0,28 m?

2.2  Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 InmoWertV 21)."Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jewelils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

o der Bauweise oder der Gebédudestellung zur Nachbarbebauung und

o der Bodengiite als Acker-oder Griinlandzahl
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét {iber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts beriicksichtigt.



2.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick

ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = | \gel
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 22.10.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksfldche (f) = 0,28 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 22.10.2024 und die wertbeeinflussenden ' Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-

grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlduterung

stiick stiick

Stichtag 01.01.2024 22:10.2024 X 1,02

II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster- beitragsfreier BRW..am Wertermittlungs-| = 81,60 €/m?

stichtag

Flache (m?) keine Angabe 0,28 X 1,00

vorlidufiger “objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 81,60 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 81,60 €/m*

wert

Flache X 0,28 m?

beitragsfreier Bodenwert = 22,85 €
rd. 23.00 €

——

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.10.2024 insgesamt 23,00 €.



2.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergéinzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufBlenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 23,00 €
Wert der Aufienanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorliufiger Vergleichswert = 23,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschliige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 23,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkma- — 0,00 €
le
Vergleichswert = 23,00 €
rd. 23,00 €

2.4.1 Erliuterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei. Verwendung von Indexreihen oder in anderer ge-
eigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund:ist eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswitkungen der nicht in den-Wertermittlungsansitzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.



2.5 Verkehrswert (Erinnerungswert)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden {iblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert (Erinnerungswert) wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 100,00 € ermit-
telt.

Der Verkehrswert fiir das als Verkehrsfliche genutzte Grundstiick in 55444. Schweppenhausen,
Gaustrafie

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Schweppenhausen 1528 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Schweppenhausen 3 137/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.10.2024 mit rd.

100 €

in Worten: einhundert Euro

geschitzt.

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift:zugleich, dafl ihm keine der Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zulédssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
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Dipl. Ing. Dipl. Ing. TU Bernd Meuthen

Sachverstandiger fiir Grundstiicksbewertungen

Ich iibertrage die Nutzungsrechte auf die Beteiligten

Guldental, den 05.01.2025



3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

3.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung tiber 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 — BauNV Q)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz tiber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflichenverordnung — WoF1V)

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

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

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

BetrKV:
Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz liber die soziale Wohnraumf6rderung



WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgelost)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

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

KWG:
Gesetz iiber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und Kal-
teerzeugung in Gebduden (Gebiudeenergiegesetz = GEG)

EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und ‘energiesparende Anlagetechnik bei Gebéu-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das
GEG abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer=Richtlinien



3.2
[1]

[3]
[4]

[3]

[6]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur -Immobilienbewer-
tung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht —Kommentar zur Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010~ Kommentar zu'der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

Sprengnetter / Kierig / Drielen: Das 1 x 1 der Inmobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

3.3 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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