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Ober den Verkehrswert {im unbelasteten Zustand)
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55411 Bingen
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2235
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1
10713

.1
10774
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123.000 €

Dieses Gutachten enthalt 38 Seiten und 4 Anlagen.
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1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Bingen
Mainzer Strake 52
55411 Bingen

Auftrag vom 17.09.2025

Grund der Gutachtenerstellung Fwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Objekt Fweifamilienhaus

Mieteriin Learstand

Zwangsverwaltung keine fwangsverwaltung in Abt: |l eingetragen
Zubehor keins vorhanden

Wertbeeinflussende Belastungen vorhanden, siehe &

Altlast kain Einfrag vorhanden
Baulast kein Eintrag vorhanden
Gewerbebetrieb keln Gewerbebetrieb warlianden
Maschinen- und keine vorhanden

Betriebseinrichtungen

Bauauflagen oder Baubehérdliche - keire bekannt
Beschriankungen und Beanstan-

dungen

Beschrinkungen nach dem keine Beschrankungen

WoBindG

Verdacht auf Hausschwamm Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht, Untersuchungen '
auf pflanziiche und tierische Schadlinge sowie (ber |
gasundhaitsschadigenda Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt

Offentliche Verkehrsmittel: Bus und Bahn

Tag der Ortsbesichtigung 18.11.2025

Tellnehmer am Ortstermin Eigentimer und Gutachtar

Umfang der Ortsbesichtigung Daz Bewertungzobjek! konnte uneingeschrankl besichtigh wes-
den

Wertermittlungs-Grundlagen Auszug aus dem Altlastenverzeichnis bzw, Aussagen zu Alt-
lastenvardacht
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Auszug aus der Bauakte
Bauracht
Bodenrichbaert
einzchiagige Fachiiteratur
Flurkarte
Fotos
Grundbuchauszug
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Wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwerbarmmitt-
Grundlagen lung und damit des vordiegenden Gutachtens finden zich In fol-

genden Rechisnormen:

Baugesatzbuch (BauGh),
Immobilenwertermitfungsvercrdnung {ImmoWarty)
Wertermitthungsrichtlinien (WertR)
Baunuizungsverordnung (BauNWO)

Blrgeriiches Gesetzbuch (BGE)

Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gufachten ist nur e den
Auftraggeber und den verfraglich festgelegten Fweck be-
stimmi. Eine Vervielfaltigung oderMenwertung durch, Dritie ist
nur mit schrifficher Genehmigung der Verfasser gestattet.

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

schnitten sind durch Dritte urhebegrachtlich geschitzt und wurden ledig-
lich fir dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion
lizenzlert, Eine weitare Nutzung aullerbalb des Gutachtens ist
nicht zulassig. Im Rahmen des Gutachtens liegen die entspre-
chenden Genehmigungen var, Eine Weitergabe, Vervislfalti-
gung oder Veréffentiichung jedweder Art ist ausdriicklich unter-
sagt und fihrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderun-
gen.
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2. Grundstiicksbeschreibung

21. . Makrolage
Krais
Bundesland

Lage

2.2, Mikrolage

Ort

Einwohnerzahl
Grundstiicksgrifie

Wohn- bxw. Geschiftslage
Art der Bebauung
Immissionen
Verkehrslage

Verkehrsmittel,
Entfernungen

Lagebeschreibung
2.3 Topographie

Topographische Lage

Stralenfront

Mittlere Tiefe

Grundstiicksform

Héhenlage zur Sirale

Grenzverhilinisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten

Einfriedung

Baugrund, Grundwasser [soweit
augenscheinlich ersichtlich)

Mainz-Bingen

Rheiniand-Pfaiz

Bingen am Rhein ist eine Mittelstadt im Landkreis Mainz-Bin-
gen in Rheintand-Pfalz und liegt am Zusammenfiuss von Rhein
und Nahe am westiichen Eingang des UNESCO-Welterbes
Oberes Mittelrheintal, Die Stadt befindet sich etwa 35 km west-

lich vion Mainz und z&hit zu den wirtschaftlich und infrastrukiu-
rell gut angebundenen Standorten der Region.

Bingen

ca. 28.000

117 m* (Summe der Flursticka)
ainfacha Wolinlage

Waohnbebauung
Obendurchschnittich: Stralenverkehr
Ortsrandlage

Bus, Bahn
Geschafte des faglichen Bedarfs sind im Ort.

Raihangrundstick

laichta Hanglage

ca 13 m

ca. 8m

trapazftirmig

von der Stralie her abfalland

dreiseitige Grenzbebauung des Hauptgebiudes, der Balkon
ragt Uber das Nachbargrundstick.

keine Einfriedung
gewachsener, normal tragfadhiger Baugrund

Mahere Uniersuchungen wurden vom Sachverstandigen nicht
YOrgenommen,
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2.4. ErschlieBung

Erschliefungszustand in diesemn Gutachten wird von einem erschlieungsbeitrags-
frelen Zustand ausgegangen.
Straenart ' Ortsdurchgangsstraie
Verkehr reges Verkehrsaufkommen
Durchgangsvarkehr
StraBenausbau Fahrbahn asphaltiert
beidseitiy Gehwege
Anschliisse an Versorgungs- und Wasser
‘Abwasserieitung Strom
Kanalanschluss
Gas

® 2.5.  Amtliches

Festseizungen im Bebauungsplan MI = Mischgebiet

Vollgeschosse [}

GRZ 0,6

GFZ 12

Entwicklungsstufe Bauland

(Grundstiicksqualitit)

Altlastenverzeichnis kein Eintrag vorhanden

Anmerkung Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestallt, Bei dieser
Wertermittlung werden ungestrte und kontaminierungsfrede
Bodenverhdlinisse ahne Grundwasserainfiisse unterstedlt.

. Baulastenverzeichnis kein Eintrag vorhanden

Umiegungs-, Flurbereinigungs- Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsverfahren ein-

und Sanierungsverfahren bezogen.

Denkmalschutz &

2.8, Grundbuch

Grundbuch von Bingarbrick
Blatt 2235
Gemarkung Bingerorick
Einsicht Das Grundbuch wurde singesahen
Flur Flurstiick Wirtschaftsart Gréfa (m')
1 10773 Gabsude- und Freifiicha 1
1 107/4 Gebaude- und Freiflache 116

Summe Flurstiicke 117 m?
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2.7. Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen in Abteilung Il

Anmerkung

Micht eingetragens Lasten und
Rechte

Baugenehmigung

Lfd. Mr. 1: Grunddienstbarkeit {Eiubmcmﬂnkung:l ginge-
tragen am 16.03.1931

Lfd. Nr.2:  Grunddienstbarkeit (Fensterverbotsrecht); ein-
getragen am 07.02.1931

Lid. Mr. 3: Zwangsverstaigerung zum Zwacke der Adifhya-
bung der Gemeinschaft angsordnet; elngetra-
gen am 26,06 2025

Schuldverhalinisse, die gegabanenfalls im Grundbuch in Abtel-
lung Il verzeichnet sain kinnen, werden in diesern Gutachten
nicht barlcksichtigt

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte, Wohnungs- und Mistbindungen, sowie Boden-
verunrainigungen (z.B. Altlasten) wurden keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt

Das Vorliegen einer Baugensehmegung und gegebenanfalls die
Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens mit den varge-
legten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurden nicht Oberprift, Bei diesar
Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalital der
varhandenen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt

“Seite: - 8 -
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3. Gebiéudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschraibungen sind die Erhebungen im Rahmean der Ortshasichtigung und, soweit
vorllagand, Bauakten und Beschraibungan.

Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur Insowelt beschriebean, wie es fir die Hereltung der Daten In der
Wertermittieng nobwendig ist Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Aussiatiungen beschrieben, In einzelnan Bersichen kinnan Abweichungen auftreten, diedann alerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angabencaus den vorliegenden
gntarlagen. Himweisen wahrend des Orstermins baw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen Ausflihrung im

augahr,

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrel, d.h. offensichitlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalis vorhandenen Bauschaden und
Baumé&ngel auf den Verkehrswert nur als pauschale Schétzung berlcksichtigl worden,

3.1. Gebiudebezeichnung: Gebiude

3.1.1. Allgemeines

Nutzungsart z. Zt. Leerstand

Art des Gebdudss Zweifamilienhaus

Bauweise ginseitig angﬂé’haut

Baujahr ca. 1930, kein Baujahr in den Bauakien vermerkt
Modernisierungsjahr 1868

Modernisierungsumfang Aufstockung Uber der Garage

Belichtung und Beliiftung

Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart

Unterhaltungsstau
Bauschaden und Baumangel

Anmarkung

durchgchnittlich

Das tﬂmm;t:ist in ginam renovierungsbedorftigen Allgameinzu-
stand.

Maszsivibau
Es bastaht allgemainer Unterhaliungsstau.

Aulkenputz teilweize schadhaft
Wandfeuchtigkait im Kedler
mangelnde Warmedammung

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstindl-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
tHezung, Wasser-, Elektroversorgung eic.) worgenommsn
wurden,

Untersuchungen auf pflanziichs und tierische Schadlinge, so-
wig (ber pesundhetsschadigende Baumaterialien, wurden
nlcht durchgefihrt.



31 Ausstattung

Sonstige Anlagen | besondora
Bauteile

Eingangstiir

Umfassungswinde

Geschosstreppen

Geschosstreppengelindaer
Heizung

Heizung (Details)
Warmwasserversorgung

3.1.3. Keller
Unterkellerungsart / Fundamente
Kellerwdnde
Kellergeschossdecke
I{aﬂnrl'ul.h-ludnn

Kellerinnantreppe

Kellerinnentreppangelinder

3.1.4. Dach [ Dachgeschoss

Dachraumausbau

Treppe zum Dachraum
Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Dachrinnen / Fallrohre aus
Dachdimmung

Balkon
Laichtmetall '
mit Glaseinsatz
Mauerwerk

Halz
mit Stufen aus Halz

mit Handiauf aus Holz
Zentraihalzung
Helzraum in der Garage, betrieben durch Gas

dezentral, elektrisch

teilweise unterkeliert
Putz

Kappendecke

Baton

Metallkoristruktion
it Stutan aus Holz

etz

nicht ausgebaut

Deckenluke mit Einschubtrappa aus Holz
Satteldach

Haolzdach

Dachziegel

Metall

Obarwiegend keine vorhanden
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3.1.5. Aullenverkleidung

AuBenverkleidung Putz

AuBenverkleidung (Details) ohne Dammung

Sockel Frontseite Zegelverblendung
ROckseite Putz

Kamin verblendet mit Ziegeln

3.1.6. Mebengebiude / Aulenanlagen

Mebengebiude keing
Garage im Erdgeschoss
.. Aulienanlagen Vorgarten mit Betonplatien
3.1.7. Energetische Qualitit
Energieausweis liegt nicht vor
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3.1.8. Mieteinheiten
3.1.8.1. Einheit: Erdgeschoss
3.1.8.1.1. Ausstattung
Fﬂnl;e ca. 46 m*
Raumnutzung / Grundriss imdividusll
Fenster Kunststoff
Verglasung Isalierverglasung
Fensterbdnke Kunststoff
Marmor
Rollladen Kunsistoff
mit Elektroanirieb
Eingangstiir Holzfurnier
Innentiiren Holzfurnier
Boden Kunsistoff
Laminat
im Bad Fliesen
Winde Raufaser
Decken Holzverkleidung
Elektroinstallation minfache Ausstattung
Heizung Heizkirper
Warmwassernversorgung dezenfral, elektnsch

Modernisierungsumfang
Belichtung und Beliiftung
Bauschaden und Bauminge!
Mieter | Mietvertrag

Modernisierungen im Rahmen der Instandhalung
bafriedigend

aufsieigende Feuchligkedt in Wanden

z.Zt. Leerstand

ObererDofdgraten 67a 557150 Maine
e und weneldigier Sachyverstandiper fir de Beweriung won bebauien und unbebauien Grundsiicken
Seite; ~12 -



3.1.8.2.

af- [ B

31.8.21.  Ausstattung

Flache

Sonstige Anlagen / besondera
Bauteile

Raumnutzung / Grundriss
Fenster

Verglasung

Fensterbinke

Eingangstir

Innentiren
Boden

Wiinde

Decken

Elektroinstallation

Heizung
Warmwasserversorgung
Modernisierungsumfang
Belichtung und Beliiftung
Bauschiden und Baumange!
Mieter / Mietvertrag

A0 CRRT | NOBCIeLIIkKS Tt neTinn Deabed e (NG e T i FiRNHGed Wr Qi teeshar
Werngutachien Wohnhaus Stomberger Stralla 26 in Bingen-Bingerbri

Einheit: Obergeschoss

ca 99 m®

Balkon

oweckmalig
Kunststoff
Isolierverglasung
Marmor

Halz
mit Glaseinsatz

Halzfurmier
teihwaze mit Glaseinsatzen

Parkett
Fliazan

Raufasar

Raufasar

durchschnittliche Ausstattung

Heizkarper

dezentral, elekirisch

Modernisiarungen im Rahmen der Instandhaltung
zufrtedenstellend

keine augenscheinlich erkennbar

2.7t Learstand
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3.1.8 Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verléngerung der wirlschaftiichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrewertarmittiung werden nachfolgend dargestellt.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschafilichen Resinutzungsdauer fir Wohngebdude unter
Bericksichtigung von Modernisierungen gemall Anlage 4 Sachwerrichilinis Anlage 2 der Immolety
Zugrunde gelegt.

Ulichs Gesambnutzungsdaver BO Jahre

Urspringiches Baujahr um 1530

MudﬁermmWﬁlarmrmemp 1% Jahre

I i T e e PN
Dachesneuerung inklusive Vierbessening der 4

Wiirmeddmmung

pbocamiskerung dar Ferster und Auleabiran
bodernisierung der Lefungssystame (Strom, Gas,
\Wasaar, Abwassar)

Biogarnisianung dar Halzungsanlage
Wiirmedimmung der Aulenwinde

Moderniskerung von Baderm

bdogarnisianung des Innerausbaus, z. B.

Dacken, Fubbliden, Treppan

VWesentiche Verbassarung der Grundriss-gestaliung
Summa 0

Pl B3 o B [ 5
b3
=]
=
e - [l = = R [ =R =] ME

K]

Bladernisismningsgrad ' zrkr‘ehgilndarruaummgn’m Rahmen der [retandhaliung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird uinter Bericksichtigung des Baujahrs, der Gesaminute-
ungsdauer, der Objektkonzeption, der durchgafihrien Instandsetzungs- und Modernisierungsmal-
nahmen sowia des Baal:tﬂlgungsalnd:mlm it 24 Jahl’an armmithedl

Fiklives Baugahf 1965
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4, Verkehrswertermittiung

Verkehrswertermittlung (im unbelasteten Zustand)

for das bebaute Grundsiick

55411 Bingen

Btromberger Strake 28

Gemarkung Bingerbriick
Flur 1
Flurstiick 10713
Grife 1m*

Flur 1
Flurstiick 107/4
Grile 118 m?
Grundstiicksgrille insgesamt M7 m®
Wertermittlungsstichtag 18.11.2025

4.1. Aufteilung des Grundstiicks

Begriindung Eine Aufteilung in Tedlgrundstocke ist insbesondere dann sach-
gemal, wenn sich auf dem Bewertungsgrundstick Gebauda
mit unterschiediicher Restnutzungsdauer befinden oder diese
Gebdude mit zugehangen Grundsticksteilfidchen eigensténdig
varwertbar (abtrennbar und veraullerbar) sind, oder die marki-
Obliche Grundsticksgrofe erheblich Gberschritten ist

Teilgrundstiick Bebaut mit_ Grole in m®
Stromberger Strale 26 Zwelfamilienhaus 116
Flurstiick 10774

Stromberger Strafle 26 Uberbau vom Nachbarflurstiick 1

Flurstiick 107/3 | 1074
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4.2, Allgemeines

Definition des Marktwerts Der Markiwert ist geselziich definiert: "Der Markbwert wird

(& 184 BauGB) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
dia Ermillilung bezieht, im gewshnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechilichen Gegebeanheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittfung chne Ricksicht aul ungewdhnliche oder persénii-
che Verhditnisse zu erzialen ware."

Der Marktwert wird durch den Sachverstandigen auf der
Grundlage der §5§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu
erlassenen ImmoWertV abgelaitet. Er ist eine zeitabhangige
Grafe, bezogen auf den Wertermittiungsstichtag (=stichtag-
bazogener West). Auch wenn der Marktwert damit aine Mo-
mentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seing Hahe malgeblich
von einer [Angeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmi.

Dig for die War'l:annltllung zugrunde gelegten Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, sowig die im Gutachten verwen-
dete Literatur sind im beigefigten Literaturverzeichnis auf-
geflhrt.

Des Weiteren sind 2ur Wertermittiung die vom érilichen Gut-
achterausschuss aus der vian, ihinen gefihren Kaufpreis-
sammiung abgeleiteten Daten (soweit erstellt und verfigbar)
herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um -die Bodenrichtwers, Llegenschaftszinssatze,
Marktanpassungsfakioren und dergleichen.

Die vorliegende Marktwertermittiung erfolgte unter Berdck-
sichtigung. der Grundsticksmarktlage zum Zeifpunkt der
Wertermittiung und gibt in etwa den Wert wieder, der unter
der Prémisse von Angebot und Machfrage im frelen Grund-
sticksmarkt erzielbar erscheint.

Wertermitbungsgrundlagen Der Wertermittlung sind die allgemeinan Wertverhakinisse
auf dem Grundsthcksmarkt zum Wertermittiungsstichtag
und der Grundstickszustand zum Qualititsstichtag zu-
grunde zu legen,

Dig allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittiungsstichtag fir die Preisbikdung
von Grundsticken im gewshnlichen Geschaftsverkehr mal-
gebanden Umsténde, wie nach der aligemeinen Wirtschafts-
sifuation, nach dan

Verhalinissen am Kaplialimarkt sowie nach den wirtschaftii-
chen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Bei der Geschéftestelle des Gutechterausschusses wird
eine Kaufpretssammiung gefihrt, in die u.a auch Daten aus
den von den Motaren dem Gutachierausschuss in Abschrift
vorgelegien GrundsiGckskaufveriréigen Ubemommen wer-
dgen. Die Kaufpreissammiung ermaglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick Gber das Geschahen
auf dem Grundsticksmarkt. Die for die Wertermitiung
grundlegenden Rechts- und Varwaltungsworschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage
"Literaturverzaichnis" aufgefihrt.
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4.3 Methodik

4.31. Methodik der Bodenwertermittiung
Baderwert Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlck-
(& 40 ImmoWerV) gichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist vorrangig

im Vergleichsweriverfahren nach den 5§ 24 bis 26 Im-
moWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch: gine, Vergleichs-
weartermitiung mangeis ausreichender und ausweriungsfa-
higer Vergleichspreise nicht maglich. Auch stehan beim ort-
lchen Gutachiesrausschuss fir Grundsilckswerta altarna-
tive Daten zur Umrechnung und Anpassung nicht in dem be-
nitigten Umfang zur Verflgung. Aus diesen Grinden lasst
neben oder anstelle von Vargleichspraisan dia immaovWearty
gemall Absatr 2 zur Bodenwertermittiung die Verwendung
geaigneter Bodenrichtwarte bzw. einen objektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwert 2u. Der Boderifichtwert st gemat
§ 13 ImmoWertV der Bodenwert bezogen auf einen Quad-
ralmeter Grundsticksfiache des™ Bodenrichtwertgrund-
sticks. Das Bodenrichtwerigrundstiick ist dabei ein unbe-
bautes, fiktives Grundsitck, dessen Merkmale weitgehend
mit den_worherrschenden grund- und - bodenbezogenen
Merkmalen der Bodennchtwerzope abersinstimmen. Steht
weder &ine ausreichende Zahl an Vergleichspreisen noch
gin geaigneter Bodenrichiwert zur Werfigung, kann der Bo-
denwert deduktlv oder In andersr geeigneter Weise ermittelt
.u.rarrdan

Machvollziehbarkeit Die Machvoliziehbarkelt eines Marktwertgutachtens hangt
auch wesentlich won siner sachgerachten Aufbareitung der
Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist ﬁ.ufgab&
des Gutachtersusschusses fur Grundstickswerte,

Der Sachverstandige musste im Rahmen dieses Gutach-
tens zundchst selbst samtiiche Vergleichsdaten erfassen
und. aufbersiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert
aber baraits im Ansatz, da hierfir die Kenntnis des tatsach-
lichern baulichen Nutzungsmabes, des Verhdiinisses zwi-
schen Wahn- und Nutzfiache und der tatsschlich erzielbaren
Erirage dem Gulachter bekannt sein missten, dies aber nur
durch Auskinfte der jeweiligen Eigentlimer bew. durch Ein-
sicht in die entsprechenden Bauvorlagen moglich ware. Die
Beschaffung derartiger Unterlagen setzt das Einverstandnis
aller Batroffenen bzw, deren Erteilung der jewsiligen Voll-
machten fir den privaten Sachverstandigen voraus.

Bodenrichtweart Der Bodenrchtwer! bazieht sich auf den Quadratmeter

(§§ 10 bis 13 ImmoWeri\) Grundsticksfifiche, Abweichungen eines ainzaelmnen Grund-
sticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beainflus-
genden Umstanden — wie ErschliieBungszustand, spezielis
Lage, Ar und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbescharl-
fenheit, Grundsticksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abwelchungen seines Markbtwertes von dem
Bodenrichtwert
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4.3.3. Methodik des Sachwertverfahrens

Sachweriverfahren Im Sachwertverfghren wird der Sachwer des Grundsticks

(§ 35 ImmoWert\/) aus den vordufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie aus dam Bodenwart ermittelt.
Dear vortaufige Sachwert des GrundstOcks ergibt sich durch
Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36..dem. vorldufigen
Sachwert der baulichen Aulenanlagen. und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den §§ 40 bis 43
zu ermitteinden Bodenwert,

mm-mmmm

1. Enmiftiung das variufigen (mankisngepassion} Sachwarts

Herstelimgskosten der Hersiellung Siosten der ! woaldifiger Rodemeer
baulicben Anfagen [2010) tausichen fuBsnanlagen
jahme AuBananlagen) und sonstigen Arfagen 5 A0 bis 43 Immoaty
§ 34 immsiivary Hl? mmaiartly

1 | N I o
| R r—— | Lnl i st T J
N =D
| Raglonaliskonung und Aterswerindsrng (§ 30.Abs. 1 immaiery) I
| 1§ T, | 4

Werdufigar Sachwart dee YenBulgor Sachas dor
Bautichan Anfagen bauichan Aulsnaniagen
i senaBgnn Anlsgen

vortautiger Sachwert |
] |
ohjektspecifisch sngepasster Sactwerifaktor (§ 38 lmmeitierty) |

m MARKTANGEFASSTER BACHWERT I

mmmmmﬁﬂmmmumim
{hesondern hoden-, erirags- und gesamiserbreriberogens Merlomale)

| vergleichswent SACHWERT Ertragsmert ]
| VERKEMRSWERT I

Sachwertvarfahren nach ImmoWesty
2 Kiaibar 3021
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Herstellungskosten
15 36 ImmoWerty)

Normalherstallungskosten
(§ 356 ImmoWertV Abs. 2)

(Anlage 4)

Wﬂhnhaus ; Slrmbargar Straﬂ.a EB 3

Zur Ermiftlung des voriaufigen Sachwerts der baulichen An-
lagen, chne bauliche Aullenaniagen, sind die durchachmnittli-
chen Herstellungskosten mit dem Regionalfakior und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren, Die durch-
schnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen ste-
hen fir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beach-
tung wirtschaftlicher Gesichispunkte fir die Erichiung eines
dem WWertermittiungsobjekt nach Art und-Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zu-
grundelegung zeitgemaier, wirtschafilicher Bauwsaisan ar-
geben wirden. Der Ermittiung der durchechnitflichen. Her-
stellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkenn-
warte zugrunde zu legen, dle auf eine Flachen-, Raum- oder
sonstige Bezugseinheit bezogen sind {Normalherstellungs-
kosten), und mit der Anzahl derentsprechenden Bezugsein-
heiten der baulichen Antage zu multiplizieren. Won den Nor-
maltherstellungskosten nicht erfassie werthaltige einzelne
Bauteile sind durch markilbliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Hersiellungskostan. zu berlicksichfigen, Zur
Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der fur den
'u\'faa'tﬁ'rmﬁhmgsstmhmg akiuvelle und fir die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preigindex for die Bauwirt-
schaft des’ Statistischen Bundesamies {Baupreigindex) zu
venmenden, Ausnahmsweise kinnen die durchschnitllichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durch-
gchnittichen Kosten einzelner Bauleistungen ermitbelt wer-
den. Der Regicnalfaktor ist gin vom orlich zustandigen Gut-

‘achterausschuss festgelegier Modellparameter zur Anpas-

sung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am drifichen Grundsticksmarkt.

Die Normalherstellungskosten warden nach den Ausfihrun-
gen in derWertarmittiungsliteratur und den Erfahrungen der
Gutachter auf der Basis der Preisverhalinisse im Jahre 2010
angesetzt. Dér Ansatz der Normatherstellungskosten st den
‘Mormaiherstellungskesten 20107 des Bundesministariums
fur (Raumordnung, Bauwesen und Stadiebau entmommen
warden.

In Igan-EH'lgerhru::}c RS
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In den Momalherstellungskosten nicht er-  Bei der Ermittiung der BGF oder BRI werden einige den Ge-

fasste werthaftige Bauteile und Einrichiun- baudewert wesenilich beginflussenden Gebdudeteile {vor-

gen mals ,besondere Bauteile") nicht erfasst. Das Gebdude
chne diesa Bauteile wird in der Wertermittiung mit ,Normga-
baude” bezeichnet Zu den bel der Rauminhalts- oder
Grundfidchenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen ge-
horen z.B. Kelieraulentreppen, Eingangsireppen und Ein-
gangstberdachungen, unter Umstanden auch Balkone und
Dachgauben. Scfern diese Bauteile sing Werfrelevanz ha-
ben, ist der Wert dieser Gebaudeteile istid R, zusatzlich zu
den fir das Normgebaude ermitteiten Herstellungskosten
durch Wertzuschldge besonders zu berlicksichtigan. Weitar
barlcksichtigen die NHK nur Harstsllungskosten von Ge-
bauden mit normalen, d.h. Obllicherwaise vorhandanen bzw,
durchschnittlich wertvollen Einrchtungen;.im Bewertungs-
objekt gegebenenfalis varhandene und den Gebudewert
erhdhende besondere Esntichiungen sind deshalb zusstz-
lich zu dem mit den NHK ermittelien Herstellungskosten (o-
der Zeitwert) des Mormgebaudes zu berGicksichtigen. Unter
den vormals .besonderen Einrichtungen® sind deshalb in-
nerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und 1.d.R.
fest mit dem Geb&ude verbundens Einrichtungen zu verste-
hen, dig in WFQlEIJ:i'IbE!En Gebauden nicht vorhanden sind,
Diese wurden deshalb-auch nicht bel der Festlequng des
Ausstattungsstandards miterfasst und demzufolge bel der
Ableitung der Normalherstaliungskosten nicht bericksich-
Higt. Befinden sich die bescnderen Einrichtungen In Ge-
schafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Batriebseinrichtungen.

Baunebenkosten : Die. Baunebenkosten (insbesondere Kosten for Planung,
Baudurchfuhring, behtrdliche Prifung und Genehmigun-

~.gen) sind in den "Normalherstellungskosten 2010° des Bun-

desminigteriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-

bau enthalten,
Restnutzungsdaver ‘ Als Resinutzungsdaver ist die Anzahl der Jahre anzuselzan,
1§ 4 Abs. 3 ImmaWWertV) ‘ in-denen die nuizbaran baulichen Anlagen bel ordnungsge-

maler Unterhattung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftfich genutzt werden konnen. Die Restnut-
zungsdauer ist nach sachverstandig 2u schitzen und staht
nicht im direkten Zusammenhang mit der Errichiung des Ge-

baudes.
‘Nmrmmmnhmﬂgsfaktnr Die Wertminderung Ist die Minderung der durchschnittlichan
15 38 ImmoWerty) Herstellungskosten wegan Alters.

e Alterswerminderung ist unter Berlicksichtigung des Ver-
haltnizzes der Restnuizungsdauer zur Gesaminutzungs-
daver der baulichen Anlagen zu emmitteln (lineares Ab-
schraibungsmaoded]).
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Bauméngel und Bauschiden Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude i.d.R. bereits von

(5 B Abs, 3 ImmoWertV) Anfang an anhaften - 2B, durch mangelhafte Ausfihrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Welterantwicklung des
Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.
Bauschaden .sind auf wunterlassens  Unterhaliungs-
aufwendungen, auf nachirdgliche &uBere Einwirkungen
oder auf Folgen wvon Baumdngain . zurlckzuflhren
Abschiage fir nicht disponible cder behebbare Schaden und
Mangel werden die diesbez(glichen Weriminderungen auf
der Grundiage der Kosten geschalzt, die (zu-. jhrer
Besaitrgung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansdtze oder auf der Grundlage wvon auf
Einzelpositionen bezogenen  Kostenermittfungen erfolgen,
wobel [d.R. die tatsachlich. erforderfichen Aufwendungen
zur Whaderhersiellung eines normalen Bauzustandes mur
Oberschldgly zu schatzen sind, da nur zerstbrungsfrei
untersucht wird und- grundsatzlich keine Bauschadens-
begutachiung erfoigt. (dazu ist die Beaufiragung eines
Bauschadenssachverstandigen  notwendig). Es ist aus-
drickich daraul hinzuweisan, dass die Angaben in diesar
Wertermittlung allein aufgrund Mitteilung von Aufiraggeber,
Mieter atc, und darauf beruhenden-Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ‘ohne jegiiche differenzierte Bestands-
aufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind.

Aultenanlagen Die Kosten der Aullenaniagen werden im Normalfall mit ei-

(& 3T ImmoWert) nem Prozantsatz der durchschnittlichen Herstellungskosten
erfasst. Die Ansatze liegen erfahrungsgemal je nach Art
und Umfang zwischen 4 und 8 %. Schutz- und Gestaltungs-
goln ist im Bodenwertansatz abgegoften.



4.2.3.1. Methodik der Marktanpassung

Objektzpezifisch angepasster Sachwertfak- Sonstige bisher noch nicht erfassie, den Marktwer? beein-

tor {§ 38 ImmoWerfV)

Allgemeine Marktanpassung

flussende Merkmake (insbesondere eine wirschafiiiche
Uberalterung, Baumangel, Bauschader, ein Oberdurch-
schnittlichar Erhaltungszustand, aber auch wohnungs- und
migtrechiliche Bindungen) werden nach in gesigneter Weise
durch einen Abschlag / Zuschlag berlicksichiigt.

Mach herrschender Meinung werden diese Einflisse im ge-
withnlichen Geschaftsverkehr als  unmittelbar. mit. dem
Marktwert im Zusammenhang stehend beurteilt

Zur besseren Zuordnung wird der Sachverstandige diese di-
rekt in der Gebiudebewertung berlicksichtigen, Um der ge-
setzlichen Regelung der ImmoWerlV zu entsprechen, wird
die allgemeine Marktanpassung ~auf den unbelasteten
Marktwert angewendet.

Auf dem ortfichen Grundstlcksmarkt konnen Kaufpreise for
vergleichbare. Grundsticke ohne besondere objektspezifi-
sche Grundstlcksmerkmale (d.h. ohne wesentliche Bau-
mangel und Bauschaden bzw. chne migtrechtliche Bindun-
gen) arm. Wertermittiungsstichtag unterhalb [ oberhalb des
ermitteiten Sachwenrs lisgen.

Alle Sachwertfaktoren sind darliber hinaus zeitabhangige

Grifen,
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4.4, Wertarmittlung - Stromberger Strafle 26 Flurstiick 107/4
4.4.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Markbwertbildendes Verfahren Entzprechend den Gepfiogenheiten im gewShnlichen Ge-
E schéftsverkehr ist der Verkehrs-Markiwert das Beweartungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwerlverfahrens zu ermittain, well
derartige Objekte Oblicherwaise nicht zur Erzielung von Ertré-
gen, sondemn zur (persdniichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basient in Wesentlichen auf der Beur-
tedlung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als-Summe
von Bodenwert und Wert nutzbarer baulicher Anlagen (Wert
der Gebadude, der senstigen Anlagen und der baulichen Aulen-
anlagen) ermittalt. O
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4.4.2. Bodenwertermittiung

44.21. Bodenrichbwart
Richbwert In der Lage des Baweariungsobjakias
Stichtag / Wert 01.01.2024 = 170,00 €/ m?®

Eigenschaften der Richtwertzone  Grundsticke In der Richtwertzone welsen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: Meschgeblet
Erschlielungsbeitrag; frei
Grundsticksgrofe: 300 m?
Anzahl der Vollgeschosse: 3

Bauweise: offen
4.4.2.2. Ermittiung des Bodenwertes
Allgemeines Unter BerGcksichtigung, der 'Endenprah&ntﬁi:khmg biz zum

Wertermittlungsstichtag \und-des Verhainiszes der Malke der
baulichen Nutzung zwischen Richtwergrundstick und Bewer-
tungsobjekt, wird der Bodenwert zum Werermittiungsstichtag
18.11.2025 wie folgt ermitialt:

erschlieBungsbeitragsfreies Bau- 116,00 m* * 153,00 €m?* =17.748,00 €
land {siehe differanzierte Nebenrechnung)

Davon sind Zonen dem babauten
Grundstiickstell zuzuordnen

erschiiefungsbeitragsfreies 116 m*
Bauland
@ Gesamtwert der nicht selbststin- 17.748,00 €

digen Flichen
Grundstiicksgrife 116 m*
Bodenwert ohne objekispezifische 17.748,00 €
Grundstiicksmarkmale
ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale (aligemein) 0,00 €
objektspezifische Grundstiicksmarkmale 0,00 €

[selbststindig nuizbare Flichen)

Bodenwert mit objektspezifischen 17.748,00 €
Grundstiicksmerkmalen
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4.4.2.3. MNebenrechnungen der Bodenwertermittiung
4.4.2.3.1. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bawertungsgrundstiick

Abweichung Ab- | Zuschlige
der GrundstiicksgréRe 8,00 % = 7 13,80 €m*
der baulichen Ausnutzbarkeit ~18,00 % = 20 - =30,60 €/m?*
Summe der Abweaichungen: = | ) 17,00 €im®

Quadratmeterpreis nach der Be- 153,00 €
riicksichtigung der Abweichungen
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4.4.3. Sachwertermittiung

Allgemeines Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-37 ImmoWertV 2021 ge-
setrlich geregalt. Der Sachwert setzt zich zusammen aus Bo-
demwert und Sachwer der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen. Der Werl der nidzbaren baulichen Anlagen (Gebaude
und bauliche Aulenaniagen) wird im Sachwerverfahren auf
der Grundiage van Hersteéllungskosten ermittelt. Der Wert der
Aultenanlagen (bauliche und sonstige Aufienaniagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt warden:

4.4.3.1. Berechnung des Gebdudewerts: Gebiude
Bruttogrundfiache (BGF) in m* rd. 291
Fiktives Baujahr des Gebdudes 1966

Quelle Typbeschreibung aus den  Nomalherstellungskosien” des
Bundesministeriums. fir Raumordnung, Bauwesen und Stad-
tebau, hier: freistehende Einfamifienhauser, Typ 1.12
Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht -ausge-
bautes Dachgeschoss

Normalherstellungskosten’ Im Ba- 651,63 € /m® BGF
sisjahr 2010 (einschlieflich Bau-
nebenkosten in Héhe von 17%)

Korrektur aufgrund der Bauweise  Die dem Gabdudetypenblatt freistehende Einfamillenhauser,
Typ 1.12 entnommenan 851,63 €m* werden auf die Eigen-
schafien des Werlermittiungsobjekis unter Einbeziehung der
Baunabenkosten auf der Grundlage von Komekiurfakioren wia

folgh ermitball
manueller Korrekturfaktor A Forrekturfakior 1,00
manueller Korrekturfaktor B “Korrekturfakicr 1,00
Korrekturfaktor fiir Drempel Korrekturfakior 1,00
Korrektur 651,63 €/m® BGF * 1,00 * 1,00 * 1,00 = 651,63 €m® BGF

Korrektur aufgrund der Region Die Regionalisierung der so emmitielten Normalherstellungs-
kosten ergibt auf der Grundlage von regionalen Komrekiurfak-

toren
fir die Ortsgrife Korrekturfaktor 1,00
{hier: 28.000)
fiir das-Bundesland Korrekturfaktor 1,00
{hier: Rheinland-Plakz)
Korrektur 651,63 €m* BGF * 1,00 * 1,00 = 651,83 €m* BGF

Mormalherstellungskosten im Ba- 651,63 €/m® BGF
sisjahr 2010 {einschlieflich Bau-

nebenkosten in Héhe von 17%)
Wertermittlungsstichtag 18.11.2025

1 Syl Mabasieshaung aul Sehe 30
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Baupreisindex am Wertermitt- 188,69
lungsstichtag (im Basisjahr = 100)

Mormalherstellungskosten (ein- 651,63 €/m? BGF * 189,68 /100 = 1.235,08 €'m® BGF
schlieglich Baunebenkaosten in

Héhe von 17%) am Wertermitt-

lungsstichtag

Herstellungswert des Gebiudes 35060028 €
{einschiieBlich Baunebenkosten in
Héhe von 17%)

Herstellungskosten des Gebdudes 281,00 m* BGF * 1.236,08 €m* BGF = 359695 28 €
am Wertarmittiungsstichtag
BGF* Normatherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer” 80 Jahre
Restnutzungsdauer? 21 Jahre
Wertminderung wegen Alters (Li- - 26527822 €

near) 73,75 % der Herstellungs-
kosten (inkl. Baunebenkosten)

Gebidudezeitwert 0442106 €

4.4.3.1.1. Objektspezifische Grundsticksmerkmale

Sonstige Anlagen* 3.000,00€
3,18 % vom Zeitwert

Faktoren der objektspezifischen
Marktanpassung

Bauschaden ! -mé&ngel® -25.000,00 €
-26,48 % vom Zeltwert

Summe der objekispezifischen =22 000,00 €
Grundsticksmerkmale [der Gebiu-

dewertermittiung)

Vorldufiger Gebiudesachwert inkl. T2421.06€
der objekispezifischen Grund-
sticksmerkmaie

2 Siodws Motwivezhnong el Seile 30
3 Efshe Hefenvechnong oof Saiic 34
4 Eiehe Hedenmechiung ouf Seile 30
& Einhe Netenmachmng oo Setie 20
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4.4.3.1.2 Nebenrechnungen der Gebdudewertermittiung
4.4.3.1.21. Nebenrechnung NHK 2010 zu Gebiude
Kostenkennwarta (in €/m* BGF) fur | Standardstufe :
Gebdudetyp freistehenda Einfamilenhauser, | 3 2 | 3 4 5
Typ 1.12 [ 570 B35 | 730 880 1.100
S Standardstufe |
| Bauteil Gewlcht 1 2 3 NG S
| Aulenwinde 23 100 * B
“Dach 15 100 (2
Fenster und AuBentiiren N 100 D= BN o
| Innenwande und -t0ren 11 100 B3N AN
Deckenkanstruktion und Treppen 11 N N
Fulbéden 5 10070 |
Sanitareinrichtungen ) 100
Heizung 9 (2% 100
Sonstige technische Ausstattung 6 2,50 5007 | ]
(alle Angaben in %) N
‘Bauteil Rechnung [ Ergebnis
Aulenwinde 23 % * 100 ".ﬁ 535 'E.l'm‘ E‘EF (L 148,05 €m? BGF
Dach 15%“1@5‘5 100-% * 635 €/m® BGF : 25,25 €/m? BGF |
Fenster und Aultentlren 11 % *100 % * 635 Eim® BGF 69,85 €/m® BGF |
Innanwande wund tonen 111 %"Dﬂ%‘ﬂaﬁﬂm’BGFa ) EBEEi.l'n't" BGF |
Deckenkonstruktion und Treppen |11 % * 50 % * 635 &/m*® BGE + 75,08 €/m® BGF
118 * 50 % “ 730 €im* BGF >
.| Futbéden o 5% * 100 % * 635 €/m?* BGF 31,75 €im* BGF |
| Sapitdresnrichtungen ¢ ;Q;‘_.u; 9 % “100.% * 635 €/m™ BGF S7,13 €m® BGF |
Heizung 9%*1‘9&%*?35%’5@ Eﬁ?ﬂﬁl’fﬂ’B‘GF
Sonstige technische Ausslmttmg 8 %*.50 % "535 €im* BGF + 40,95 E€'m* BGF |
) E%*Eﬂ% 730 Eim* BGF |
AN 1 Summe | 651,63 €m* BGF
RN ‘ ‘ ‘ Ausstatbungsstandard 2,18
443122 thnnmhnung sonstige Anlagen
...... i = : — .
E-Illmn ' 3.000,00 €
RPN Summe 3.000,00 €
443123 Nebenrechnung Bauschiden / -mingel® - Einzelaufstellung
‘_ﬁuﬂchnmg Wert Ant. Wert
Dachdammung 10.000,00 € 10,000,00 €
Kellerwinde Feuchtigkeit T 10.000,00 € e 10.000,00€ |
Fassadenmangel 5.000,00 € 5.000,00 €
Summe =25.000,00 €
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4.4.3.2, AuBenanlagen

Zusammenstellung der Herstel-
lungskosten aller Gebdude

Berechnung der AuBenanlagen

Allgemeines

4,00 % aus 359.699,28 €

Herstellungskosten der Aullenan-
lagen (inkl. Baunebenkosten)

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (geschitzt)
Wertminderung wegen Alters

73,75 % der Herstellungskosten
{inkl. Baunebenkosten)

ntich besicitar und vesesdigher Sachwarmsiniger fr die Blewerfy
Stromberger Siralle 26  in Bingen-Bingerbrick

i won bebauten and urbeha

J50,690.28 €

prozentual

Die Aultenanlagen werden bei vergleichbaren Obiekien in dear
Regel prozentual mit 4 % bis 8 % der Herstallungskosten ver-
anschlagt und berlicksichtigt, Die Auftenaniagen des Bewer-
tungsobjektes werden mit 4,00 % der Herstellungskosten be-

wiertet
1438797 €
14,387 97 €
B0 Jahra
21 Jahra
~10.611 13 €

Wert der Aullenanlagen insgesamt 377684 €
4.4.3.3. Zusammenfassung der Sachwerte

Summe der Gebdude ohne objekt- 84.421,06 €

spezifische Grundstilcksmeark-

mala

Wert der AuBenanlagen ATTE,84 €

Micht selbsistindiger Bodenwert- 17. 748,00 €

anteil

Vorliufiger Sachwert 115.845,80 €

Seile: - 31 -
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4.4.3.4, Anpassung an den Grundstiicksmarkt (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV 2021)
Zuschlag ! Abschlag Auf dem drifichen Grundstbcksmarkt iegen Kaufpreise fir ver-

gleichbare Grundstiicke ohne besondere objekispezifische
Grundstiicksmerkmala (d.h. ohne wesantfiche Baumangel und
Bauschaden bew. ohne mistrechtliche Bindungen) am Warter-
mittungssiichiag rund 25 % abweichend des ermitielten Sach-

werls.

Um die aligemeine Marktanpassung nach § 8-Abs. 2 Im-
maWertV 2021 durchzuflhren ist der voridufige Sachwert ohne
basondere objektspezifische Merkmale Im Folgenden zu ermit-

taln.

Sachwert des bebauten Grund-
silicks insgesamt (ohne Berlck-
sichtigung der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerk-
mala)

Allgemeiner Marktanpassungs-
Zu- | Abschiag hier 25 %

Marktangepasster Sachwert des
bebauten Grundstiicks insgesamt

Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Bodenwertermittiung
{selbststiindig nutzbare Flichen)
Dbjektspezifische Grundstlicks-
merkmale der Bodenwertermittiung
[allgemeln) '

Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Sachwertermittiung

Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks
Gerundeter Sachwert

115.845 90 €

28.086.48 €

144,932 38 €

0,00 €

0,00 €

-22.000,00 €

122.932, 38 €

rd. 123.000,00 €
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4.5. Wertermittiung - Stromberger Stralle 26 Flurstiick 107/3

4.6.1. Auswahl des Wuﬂnnnlﬂlunumrfahr&ns (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Bodenwart
(5 40 ImmoWiertV)

Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Elari.h:hr
slchtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist varrangig
im_Verglelchswertverfahren nach den §& 24 bis 26 |m-
meWerty zu ermittein. Oftmals ist jedoch eine Verglelchs-
wertermittiung mangels ausreichender und ausweartumgsfa-
higer Vergleichspreize nicht maglich. Auch stehan balm on-
fichen Guiachterausschuss for GrundsiGckswerts alterna-
tive Daten zur Umrechnung und Anpassung nicht in dem be-
nétigten Umfang zur Verflgung. Aus diesen Grindan iEsst
neben oder anstalle von Verglelchsprelsan die ImmoWerty
gemal Absatr ? zur Bodenwartermittiung die Verwendung
geaigneter Bodenrichtwerte bzw. einen objekispezifisch an-
gepassten Bodenrichtwert zu_Der Bodenrichtwert ist gamat
& 13 ImmoWerfV der Bodenwert bezogen auf einen Quad-
ratmeter  Grundsticksfldche  des “Bodenrichtwertgrund-
sticks, Das Bodenrichtwertgrundstiick ist dabei &in unbe-
bautes, fiktwes Grundsiick, dessen Merkmale weitgehend
mit den vorherrschenden grund-- und bodenbezogenen
Merkmalen der Bodenrichtwarizone Obersinstimmen. Steht
weder eing ausreichende Zahl an Vergleichspraizen noch
ein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bo-

‘denwert deduktv oder in anderer gesigneter Welse armittalt

werden
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4.5.2 Bodenwertermittiung

4.5.2.1. Bodenrichtwert
Richtwert in der Lage des Bewerlungsobjektes
Stichtag / Wert 01.01.2024 = 170,00 € / m*

Eigenschaften der Richtwertzone  Grundsticke in der Richbwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: Mischgebist
Erschliefungsbeitrag: frai
GrundstiicksgréBe: 300 m®
Anzahl der Vollgeschosse: 3

Bauweise: offen
4.5.2.2. Ermittiung des Bodenwertes
Allgemeines Untar BerOcksichtigung der Bodenpraisentwickiung bis zum

Wertermitiungsstichtag ‘und des Varhilinisses der Malle der
baulichan Mutzung zwischen Richtwargrundstlck und Bawer-
tungsobiekt, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
18.11.2025 wie folgt ermittelt:

erschlieBbungsbeitragsfreies Bau- 1,00 m** 153 00-€'m* = 163,00 €
land (siehe differenzierte Mebenrechnung)

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstiicksteil zuzuordnen

erschllefungsbeitragsfreies im?

Bauland
Gesamtwert der nicht selbststan- 153,00 €
digen Flichen
Grundstiicksgrifie 1m*
Bodenwert ochne objektspezifische 153,00 €
Grundstiicksmerkmale
objektspezifische Grundsticksmerkmale (allgemein) 0.00 €
objekispezifische Grundsticksmerkmale " 0,00 €
{selbststindig nutzbare Flichen)
Bodenwert mit objektspezifischen 163,00 €
Grundstiicksmerkmalen

rd. 150,00 €
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4.5.2.3. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung
4.5.2.3.1. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick

Abweichung Ab- ! Zuschlige
. der GrundstiicksgroBe | =~ 800 %= S 1360 €
|_!gr_baulll:hun Ausnutzbarkelt _ =18,00 % = e = =30,60 €/m?*
i Summe der Abweichungen: = - -1'?,i3l‘.1 Em?®

Quadratmeterpreis nach der Be-  153,00€
riicksichtigung der Abweichungen
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5. Zubehbtr

Dar Zubehdrbegriff ergibt sich aus § 55 ZVG und § 97 BGB mit einer erganzenden kasuistisch gefassten
Aufzahlung In § 98 BGE.

Zubehor wurde bel der Besichiigung nicht vorgefundan,

6. Wertbeeinflussende Belastungen

Eintragungen im Grundbuch Abt [l
Lid, Nr. 1; Grunddiensibarkeit (Baubeschrankung); eingetragen am 1&.,03.193?

Verpflichtung dem jeweiligen Eigentdmer des Grundstlicks Flur 1 Parzelle 338/107
gegeniber zu dulden, dass am dor bestehenden Gebdude sin Anbau amichiet wird,

Wertminderung durch die Belastung
Die Duldung einas Anbaus, der baurachtlichen Vorausseizungen entspricht, étﬂ-!lrt keine Wertminderung dar.

Eine Wertminderung durch die Dienstbarkeit besteht nicht.

Lfd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Fenstarverbotsrecht); singetragen am 07.02.1831

Verpflichtung dem jawelligan Eigantimer des Grundsticks Flur 1 Parzelle 338/108
gegenCber nach der Seite des |etzigenannten Grundsticks hin keine Fenster,
insbesondere keine Dachfenster, anzubringen;

Wertminderung durch die Bﬂntung

Da es sich bei der dem begiinstigten Grundstiick zugewandten Gebdudesaite um eine grenzstandige Brandwand
handelt, in der baurechtlich keine Offnungen zuldssig sind, kst aine Wertminderung durch die Dienstbarkeit nicht
gegeben.

Eine Wertminderung durch die Dienstbarkeit besteht nichL

Werthesinflussende Bolastungen werden im Verkehrswert fiir Zwangsversteigerungsobiekte
grundsitziich nicht berlcksichtigt, sondern gesondert ausgewiesen.
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[# Verkehrswert

Zusammenstellung
Bodenwert | Sachwert | Marktwert
@ € | (€
Stromberger Sirale 26 Flurstick 17.700 123.000 | 123.000
10714 | | — |
Stromberger Siralie 26 Flurstick 150 | 150
10713 =

Aus einzelnen Tellgrundsticken bastehenda Objekta mit der Nutzbarkeit des B&mﬂungsnhjakls waﬂ:lan am Wer-
termittiungsstichtag dblicherweise zu Kaufpresen gahandalt, die in der Nahu- ;}mEachmrts ﬂngnn

Der Verkehrswert (im unbahmmﬁiﬁaﬁﬁﬂ’: @,
fur das bebaute Grundﬁm:'-lt I'I'I

55411 B“ﬁl" oL E
Etrmnbﬂrunrﬂrﬂaﬂ N

Gemarkung Bingerbriick
1

Flur

Flurstiick Verkehrswert
10713 150 €
10714 123.000 €

wurde zum Wat‘b&nrﬂﬂlungssﬂchtaﬁ;( S
123.000 € '

in Wiarten: Emhundartdraundmmgtausend ELIHD QBEI:I'IHI:-‘!‘I:

!

Zubehdr ist nicht Wﬂm NS '
Wertb-eamﬂussmﬁé\ﬁalashmgaﬂﬁﬁd Hnwrhah‘amﬂ nicht baricksichbiot

Das uﬁmamﬂmngsabrm wuﬂa von rnl'r\buslchl}gl.
Das Guta:hten wm\umm meiner meng und Verantwortlung erstellt

deh veqsmwara dm rch das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewthnliche oder personkcha
. Vai}dim:ssa Ll*nd ‘ohine eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem YWissen und Gewissen erstattet habe.
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Lirhebarschutz, alle Rechte vorbehalien. Das Gutachben ist nur fir den Auftraggeber und den angegebanen
Zweck bastimmt
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B. Rechtsgrundlagen der Marktwertermfttiung

BauGB

BauGB-Mafnahmen

BauNVO
BGB

Erbbau¥O

ImmoWerty 2021
NHK 20410

WertR 2006

WoFG

WoFIv

Wohnungseigentumsgesetz

. BV

Baugeselzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBL | 5. 3634), das durch Artikel. 6 des Gaset-
zes vom 27.03.2020 gedndert wurde, verdffentiicht in verschia-
denen Quellen

Malknahmengeseiz zum BauGE in der Fassung dar Bekanmnt-
machung der Neufassung vom 06.05.1983 (BGBI | 1883 S
522); aufgehoben mit dem BauROG

Baunutzungsverardnung In der Fassung dar Bekannitmachung
vom 21,11,2017 (BGBI. | 5. 3785)

Blrgerliches Gesetzbuch, z. B, Beck-Texte im div, 83, Auflaga
2018, div Verlagsgeselischaft

Erbbaurachisverordnung: - Verordnung Ober das Erbbaurechi
vom 15.01.1919 (RGBIE 1819, 72, 122} zuletzt gedndert durch
Gesetz vomn 23.07. 2002 (BGBI. | 5. 2850)

Die Erbbaurechtsverordnung wurde-am 30.11.2007 in "Geselz
(ber das Erbbaurechl” (Erbbaurechisgeselz - ErbbauRE) um-
benannt.

bmubﬂlenwammrth‘ungsmufdnungl wom 14.07.2021
(BGBL 1S, 2805)

Normalherstellungskosten 2010, Richtlinie zur Ermittiung des
Sachwertes (SW-RL) vom 08.08.2012

Wertermitiungsrichtlinien 2006

Waohnraumforderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Geset-
zes zur Reform des Wohnungsbaurechis vom 13.09.2001
(BGHIL | 8. 2376) mit spaterer Anderung am 01.01.2002, zuletzt
geandert dyrch Art. 2 Gesetz vom 18.07.2002 (BGBI. | S. 2680)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche vom 25,11.2003
(BGBL I'S, 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Gesetz Dber das Wohnungseigentum und das Dauarwohnrecht
vomn 15.03.1851 (BGBI. | 1851, 175, 208), zuletzt gedndert
durch Art. 28 vom 23,07.2002 (BGBI. 1 1994, 8. 2850), feilweise
geandert, 05.12.2014 (BGBL | 5. 1862)

Zweite Berechnungsverordnung - Vierardnung Ober wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen vam 12.10.1890 (BGBI. | 1890,
5, 2178}, zulelzt gedndert durch Art 3 Verordnumg vom
25.11.2003 (BGHL | 8)
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9.1. Fotos

PN A : Ansicht von Suden

Ansicht von Sud-Westen
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>\ Ansicht von Suid-Osten

Ansicht von Nord-Westen
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Ansicht von Norden

Ansicht von Norden, schadhafte Fassade
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A Ansicht von Norden, schadhafte Fassade

Hauseingang
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Innenansicht Erdgeschoss

Innenansicht Erdgeschoss
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Innenansicht Erdgeschoss

Innenansicht Erdgeschoss
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Innenansicht Erdgeschoss

Inmenansicht Erdgeschoss
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N ) AN f = \, ) Innenansicht Erdgeschoss

AN ) Ny, Innenansicht Erdgeschoss
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