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Sachversténdige fur die Bewenung von Michael Barz unbebauten Grundstiicken,

= offentlich bestellt und vereidigt Mieten und Pachten (DIA)
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HypZert S - Immobiliengutachter
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nach DIN EN ISO/IEC 17024 Gutachterausschuss

M Chartered Member (MRICS) "Rheinhessen-Nahe" des Landes- und

Friedrichstraie 8, 55543 Bad Kreuznach Recognised European Valuer (REV) Vermessungsamtes Rheinland-Pfalz

Tel. 0671/6 14 34

Fax: 0671 /7 40 16 Ehrenamtliches Mitglied im Susanne Verhoeven

Gutachterausschuss GemaRISO/IEC 17024 zertifizierte

"Rheinhessen-Nahe" des Landes- und Sachverstandige fur

Niederlassung: Vermessungsamtes Rheintand-Pfalz Immobilienbewertung,

Bahnhofstralie 18, 65185 Wiesbaden ZISHpeensbetter Zer (S)
Tel. 0611 /360 580 90 (g RES‘ Lulsa Macke

prang

Fax: 0611 /360 580 91 HypZert'S ~Immobiliengutachterin

HypZert fiir Standardobjekte

H ,||"r' nach DIN EN ISO/IEC 17024
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Datum: 27.03.2025
Az: 24-191-1
Az-AG: -~ 43K 1/24 und 42 K 5/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage bebaute Grundstiick (TG I) und
Verkehrsflache (TG Il).in 55425 Waldalgesheim, Untere Amalienhéhe 6

Der Verkehrswert des Grundstiicks (TG1) - (Az.-AG: 43 K 1/24)
- ohne Beriicksichtigung der Belastungen im Grundbuch, Abt. Il -

Grundbuch Waldalgesheim Blatt 3535 ifd. Nr. 3
Gemarkung Waldalgesheim Flur 8 Flurstiick 105/2
wurde zum. Stichtag 28.01.2025 geschatzt mit 495.000,00 €.

Der Verkehrswert des Grundstiicks (TG Il) - (Az.-AG: 42 K 5/24)
- ohne Beriicksichtigung der Belastungen im Grundbuch, Abt. Il -

Grundbuch-Waldalgesheim Blatt 3535 ifd. Nr. 2
Gemarkung Waldalgesheim Flur 8 Flurstiick 105/1
wurde zum Stichtag 28.01.2025 geschatzt mit 240,00 €.

Auf denv. g: Teilgrundstiicken (TG | und TG Hl) lasten im Grundbuch nachfolgende Rechte / Belastungen:

Nachrichtlich und in Verkehrswertermittiung nicht beriicksichtigt gemaR Grundbuch, Abt. Il als Wertbeeinflussung:

- 1fd.-Nr. 1 - Der jeweilige Eigentimer nebenstehender Grundstiicke... 2wecke der Wasserversorgung...  gesamt 500,00 €
- Ifd.-Nr. 2 - Der jeweilige Eigentimer nebenstehender Grundstiicke... Grundstick Wasser aufzunehmen gesamt 500,00 €
- Ifd.-Nr. 3 — Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Rohrieitungsrecht)... gesamt 500,00 €
- Ifd.-Nr. 9 - Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht)... gesamt 217.000,00 €
- Ifd.-Nr. 10 — Ruckauflassungsvormerkung..... gesamt 500,00 €

Die Flurstiicke, Verkehrsfliache (Flurst. 105/1) mit der GroRe von 5§ m? und die Wohnbaufliche (Flurst.
105/2) mit 1.084 m?, bilden eine wirtschaftliche Einheit.
Ausfertigung Nr. 1 2 3 4 5 6 7 8 10

Die Gutachten 1 - 10 bestehen jeweils aus insgesamt 75 Seiten inkl. Fotos. Eine Ausfertigung ist fur meine Unterlagen.
Dieses Dokument enthalt 86.689 Zeichen + Kopfzeilen + Zeichen aus Anlagen inkl. Grafiken = gesamt 166.662 Zeichen
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Dop-
pelgarage (TG I) und Verkehrsfliache (TG i)

Objektadresse: Untere Amalienhéhe 6
55425 Waldalgesheim

Grundbuch- und Katasterangaben: TG 1(Az.-AG: 43 K 1/24)
Grundbuch von Waldalgesheim, Blatt 3535, Ifd::Nr. 3
Gemarkung Waldalgesheim; Flur-8, Flurstiick 105/2,
zu bewertende Flache 1.084 m?

TG Il (Az.-AG: 42 K 5/24)

Grundbuch von Waldalgesheim, Blatt 3535, Ifd. Nr. 2;
Gemarkung Waldalgesheim,-Flur.8, Flurstick 105/1,
zu bewertende Flache 5 m?%

Inkrafttreten der ImmoWertV 21

Seit dem 01.01.2022 ist die neue ImmoWert\/-21'in Kraft getreten.

Alle Gutachten, die ab diesem Datum erstellt-werden, missen die VVorgaben dieser neuen Verord-
nung zwingend erfillen. Dies gilt auch bei,zurtckliegenden Stichtagen.

Aus Grunden der Modellkonformitéat kann ibergangsweise eine modifizierte Anwendung erforderlich
sein. Diesem Grundsatz der Modellkonformitét wird durch-Anwendung derjenigen Modelle Rech-
nung getragen, mit denen die benétigten Marktdaten abgeleitet wurden. Dies betrifft u.a. die Ermitt-
lung der Gesamtnutzungsdauer, des'Regionalfaktors und.der Bewirtschaftungskosten und somit die
Ableitung des Sachwertfaktors,und Liegenschaftszinssatzes.

Sobald die jeweiligen.Gutachterausschiisse die erforderlichen Marktdaten im Modell der neuen Im-
moWertV 21 abgeleitet-und im jeweiligen Marktbericht veréffentlicht haben, findet die neue Verord-
nung uneingeschrankt Anwendung.

1.2 Angaben zum Auftrag-und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 28.01.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 28.01.2025 - AuBenbesichtigung

Umfang-der Besichtigung etc.: bDag ?1tt)'jetkt wurde durch den Sachverstandigen von aul3en
esichtigt.

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdéglicht.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige Herr Karl J. Bach
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von

Bemerkungen:

AuBenbesichtiqung:

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 30.10.2024

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 29.10.2024

¢ Bauakte (Flachenberechnungen, Grundrisse, Ansichten,
Schnitte, Baubeschreibung)

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

e Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

e Auszug aus dem Bebauungsplan

o Auskunft Uber ErschlieBungskosten

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefihrt:

o Einholung der erforderlichen Auskulnfte bei den zustan-
digen Amtern

¢ Beschaffung.der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und.Plausibilitat uberprift, wo
erforderlich'ergénzt'und fur dieses Gutachten verwendet.

Zubehér im-Sinne der §§'97, 98 BGB nicht bekannt (Nb*).
Das Objekt wird durch einen Familienangehérigen genutzt.
Méblierung.der baulichen Anlagen nicht bekannt (Nb*).

Auf Grund der Tatsache, dass eine Innenbesichtigung trotz
erheblichen Bemiihungen des Sachverstandigen nicht er-
moglicht wurde; ist der Sachverstandige auf duBere Inau-
genscheinnahme vom 28.01.2025, Vermutungen und An-
nahmen,-sowie Informationen von ortskundigen Personen
und 'Unterlagen offentlicher Stellen angewiesen.

Dementsprechend geht der Sachverstéandige als Basis der
Verkehrswertermittiung von einer einfachen bis mittleren
Bauqualitat aus.

Die Angaben im Gutachten aus Vermutungen und Annah-
men des Sachverstandigen, kénnen erheblich von der 6rt-
lichen Realitat abweichen. Diese Tatsache der bestehen-
den Unsicherheit ist durch den angenommenen niedrigen
Ausstattungsstandard und die nicht auszuschlieRenden
fiktiven Mangel & Schaden bericksichtigt.

Diese Tatsache ist durch sachverstandiger Schatzung wei-
terhin durch einen Sicherheitsabschlag von 10 % vom vorl.
Sach- / Ertragswert vorgenommen (s. besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale).

Informationsquellen sind im Gutachten gekennzeichnet:
(8% Informationen offentlicher Stellen und vorliegenden

Grundstiicksunterlagen
(Nb*)  nicht bekannt
(S Annahmen und Vermutungen des Sachverstandigen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Landkreis Mainz-Bingen,
Verbandsgemeinde Rhein-Nahe

Ort und Einwohnerzahil: Waldalgesheim (ca. 4.300 Einwohner)
Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-  néchstgelegene gréRere Stédte:
gen: Stromberg, Bad Kreuznach, Bingen

Landeshauptstadt: —Mainz
LandstraRe: L 214

Autobahnzufahrt:
zur A 61 Uber'die Anschlussstelle Stromberg oder
Waldlaubersheim (ca: 5 km entfernt)

Bahnhof:
nachster Bahnhof in Bingen-Bingerbriick Hbf.
(ca. 8 kmentfernt)

Flughafen:
Hahnund Frankfurt

Entfernung nach Bad Kreuznach:
ca. 19 km

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Ortsrand;
im Neubaugebiet gelegen;
Die Entfernung zum Ortszentrum betréagt ca. 300 m.
Geschéfte des taglichen Bedarfs im Ort;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;
gute Wohnlage;

Schulen:

Kindergarten und Grundschule im Ort,

weitere Schulen in Bingen, Stromberg, Bad Kreuznach,
Hargesheim

Art der Bebauung und Nutzungen in  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
der StralRe und im Ortsteil: aufgelockerte, offene, 1- bis 2-geschossige Bauweise
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Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ‘ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StralRenausbau:

Immissionen
Bei der Ortsbegehung wurden keine wertbeeinflussenden
Immissionen festgestellt. -

Altlasten

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern
von ihnen Gefdhrdung fir die Umwelt, insbesondere die
menschliche Gesundheit ausgehen oderzu erwarten sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkehrswertermittiung zu be-
rGcksichtigen. Es h,andelt sich-dabei umdie-nach Inkraft-
treten des AbfG (1.6.1972) abgelagerten Abfélle, sie ste-
hen unter den Regelungen-des LabfG; soweit es sich um
Abfélle i. S. dieses Rechts handelt (Schink in DVBI. 1986,
161, Kothe in ZRP 1987, 399).

Alt- und Neulasten: sind nicht bekannt. Da auBerdem auf
Grund der optischen Feststellungen in der Ortlichkeit kein
hinreichender Verdacht auf-Altablagerungen gegeben ist,
erfolgte keine Bodenuntersuchung und es wird von ,alt-
und neulastfreiem Zustand"ausgegangen.

leicht-h&ngig;
von der Stralle abfallend;
Garten mit SGd-West-Ausrichtung

TG | (Flurst. 105/2)
StraRenfront..ca. 25 m;
mittlere Tiefe: > ca. 43 m;

GrundstlcksgroRe: insgesamt 1.084,00 m?

Bemerkungen:
unregelm&Rige Grundsttcksform;

Ubertiefe

TG Il (Flurst. 105/1) - Verkehrsfldche
GrundsticksgréRe: insgesamt 5,00 m?

Anlieger- / Wohnsammelstralle;
StralRe mit méRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonpflaster;
Gehwege nicht vorhanden



Gutachter BACH & BARZ, FriedrichstraRe 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 7 von 46
Gutachten Nr -24-191-1 vom 27.03.2025, Untere Amalienhthe 6, 55425 Waldalgesheim

Anschlisse an Versorgungsleitungen Da die baulichen Anlagen genutzt werden wird davon aus-
und Abwasserbeseitigung: (Nb*) gegangen, dass nachfolgende Ver- und Entsorgungsanla-
gen vorhanden sind;
elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge- keine Grenzbebauung;

meinsamkeiten:
eingefriedet durch Hecken und Metall-Zaun zur Erschlie-
RungsstraBe hin mit zwei Zugangstiren zum Wohnhaus
und von Garagenzufahrt zum Wohnhaus

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  gewachsener, normaltragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung: In dieser Wertermittiung ist-eine‘lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw..Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariber hinausgehende. vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

arundbuchlich gesicherte Belastungen:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter-Grundbuchauszug vom 29.10.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des' Grundbuchs von Waldalgesheim, Blatt 3535, folgende wertbe-
einflussende Eintragungen:

Ifd.-Nr. 1 — Der jeweilige Eigentimer-..~zum Zwecke der Wasserversorgung....

Ifd.-Nr. 2 — Der jeweilige Eigentumer... Grundstiick:Wasser aufzunehmen....

Ifd.-Nr. 3 — Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Rohrleitungsrecht)...

Ifd.-Nr. 9 — Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht)....
Ifd.-Nr. 10 — Rickauflassungsvormerkung:. -

-s. Anlage-

Ifd.-Nr..1-3. ..dienen'der'Wasserversorgung von Grundstiicken, Flur 8, Flurstiick 105/1 und 105/2
Die'Belastungen sind zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2025 wertunerheblich und

werden nach sachverstandiger Einschatzung mit einer Pauschale von jeweils
500,00 € angesetzt (3 x 500,00 € = 1.500,00 €).

Ifd.-Nr. 9 Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht)....
siehe Anlage ,Berechnung — Wohnrecht*

ifd.-Nr. 10  Ruckauflassungsvormerkung gesichert. ..
Die Verkehrswertminderung ist zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2025 wertuner-
heblich und wird mit einer Pauschale von 500,00 € angesetzt.
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nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan:

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind
nicht bekannt.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestelit.

Diesbeziigliche Besonderheiten sindiggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bericksichtigen.,

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom-04:11.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan “Untere Amalienhéhe -~
1. Anderung der Ortsgemeinde Waldalgesheim”;-folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;
I 2 Voligeschosse (max.);
GRZ 0,3 (Grundflachenzahl);

GFZ =0,5 (Wertrelevante Geschossflachenzahl);

o = offene Bauweise

Bodenordnungsverfahren:

-s. Anlage-

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-

bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.
GemaR des Schreibens der Kreisverwaltung Mainz-Bingen vom 04.11.2024, sind: nicht erfilite bau-

aufsichtliche Forderungen nicht bekannt.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen-Anlagen und Nutzun-

gen vorausgesetzt.

Auszug aus dem Schreiben vom 04.11.2024

Hinweis: Bauaufsichtlich nicht erfallte Forderungen sind dlesseits keine bekannt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes'Land (vgl-§ 3. Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen; Zustand des Grundsticks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitrdgen mafgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragséahnli-
che-Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

It. VG'Rhein-Nahe vom 31.10.2024

2ur-Erstelung eines Gutachtens fur das 0.a. Grundstick wird bescheinigt:

1.) Die GrundstQcke liegen innerhalb des rechtsgitigen Bebauungsplanes
JUntere Amalienhdhe - 1. Anderung” der Ortsgemeind dalgeshelm.

2.) ErschlieBungsbeltrige im Sinne des Baugeseuzbuches {BauGB) sind nicht mehr 2u ent-
richten (erschlieBungsbestragsirel).

3) Malnah , die 2u wei ErschlieBungsbeitrigen fahren, sind derzeit nicht bekanat.

4,) Die Grundstdcke liegen in elnem Bereich fiir wiederkehrende Beitr§ge fir StraBenaus-

bau.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich / tel. eingeholt.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Teil-Grundstiick | (TG 1) ist mit einem Einfamilienhaus und Doppelgarage bebaut (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstick befinden sich 2 Garagenplatze (davon ist ein Stellplatz teilweise mit Rasen-
gittersteinen befestigt).

Das Teil-Grundstiick Il (TG 1l) ist unbebaut (Verkehrsflache).

Nach vorliegender Information wird das Grundstiick durch einen Familienangehdrigen ge-
nutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie-es fur die Herleitung der
Datenin der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die-offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht .geprift; im-Gutachten:wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.

Baumangel und -schaden wurden soweit-aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem-Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf-den-Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflhrt.

Insbesondere wurde nicht geprift,'da nur von auf3en besichtigt, ob die Heizungsanlage gem. den
Anforderungen des §.72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Wéarmeverteilungs- und Warm-
wasserleitungen gem. § 71.GEG, sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt
werden missen.

Nach vorliegenden Unterlagen handelt es sich um ein Einfamilienhaus.

Die Gebdude konnten nur von auBlen besichtigt werden!

Angaben im Gutachten sind aus den teilw. vorliegenden behérdlichen Unterlagen entnommen, im
Ubrigen vom Sachverstandigen eingeschatzt.
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3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht
Fotodokumentation -AuRenansjcht-

1)
= N/

O-Ansicht -'Schaden an Dachrinne
‘Doppelgarage-

-N/W-Eingangsansicht

L

-Umgebungsbebauung -W-Ansicht- -Umgebungsbebauung -N/O-Ansicht-
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-W-Ansicht-

-S/W-Ansicht-

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
ein- bis zweigeschossig;
unterkellert
Das Dachgeschoss ist fur Wohnzwecke ausgebaut.

. Baujahr: 2004
Laut Bauverwaltung Fertigstellung 2006
(Bauantrag aus 2004)
Energieeffizienz: zum Energieausweis liegen keine Informationen vor
AulRenansicht: insgesamt — verputzt (Edelputz);

Sockel — verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: )
2 Kellerraume, Wasch- / Trockenraum, Heizungsraum mit Ollager und Flur

Erdgeschoss: PN

2 Zimmer, Kiche, Bad, Windfang, Schleuse zur Garage und Flur by ©
AN

Dachgeschoss: N N

3 Zimmer, Bad und Galerie

p RS

3.23 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, TreppenLQch) etc. ~*~f’i~_ R

DN ~ \*
Konstruktionsart: Massivbau; :\\i“‘” =) ;f‘“\?}"’
Fertnghaushersteller._, SN & NS

| \xf\s

Haubwactrnbung Gabo e
umq-nn.wu'i
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Hauseingangsbereich: Haus-Eingangsturelement

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Bodenbeldge im Dachraum:
nicht bekannt

Kaminkopf (auRen) — verschiefert

Dachrinnen und Regenfallrohre aus.Zinkblech

3.24 Alligemeine technische Gebaudeausstattung :

Wasserinstallationen: zentrale-Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: nicht bekannt

Heizung: nicht bekannt

Warmwasserversorgung: nicht-bekannt, s:-Baubeschreibung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Keller- bis Dachgeschoss
Bodenbelége etc.: nicht bekannt

Fenster..(S*) Fenster aus Kunststoff;
Fensterbanke auRen aus Naturstein / Granit

Turen: Zimmertiren:
nicht bekannt

sanitare. Installation: (S*) einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Ausstattung nicht bekannt

besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Kuchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
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Bauschéden und Baumangel: siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Grundrissgestaltung: zweckmaRig, fur das Baujahr zeittypisch (s. Grundrisse)
wirtschaftliche Wertminderungen: nicht bekannt

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Dachgaube

besondere Einrichtungen: Photovoltaikanlage mit 4 Elementen

Besonnung und Belichtung: (S*) gut

Bauschaden und Baumangel: siehe besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
wirtschaftliche Wertminderungen: nicht bekannt

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche-Zustand ist von auen:als gut zu bezeichnen.

Es besteht ein geringfigiger Unterhaltungsstau (Gebalk-
Ubersténde Uberalterter Anstrich).

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung werden unter
“dem Punkt:  besondere objektspezifische Grundstiicks-

merkmale* fur Zustand'und Ausstattung 10 % Sicherheits-

abschlag.vom vorldufigen Sachwert bericksichtigt.

3.3 Nebengebiude

Fotodokumentation:

Doppel- Garage
Massivgarage mit Zugang zum Wohnhaus, gem. Bauakte (Grundrisse)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Hof- / Wegebefestigung durch Beton und Rasengittersteine,
Einfriedung (Hecken, Metallzaun mit zwei Metalltiren);
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4 Ermmittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Doppelgarage bebaute
Grundstiick und Verkehrsflache in 56425 Waldalgesheim, Untere Amalienhthe 6 zum Wertermitt-

lungsstichtag 28.01.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch
Waldalgesheim

Gemarkung
Waldalgesheim

Grundbuch
Waldalgesheim
Gemarkung
Waldalgesheim

Blatt
3535

Flur

Blatt
3535

Flur

ifd. Nr.

2

Flurstiick Flache
105/1 5 m?
Ifd.-Nr.

3

Flurstiick Flache
105/2 1.084 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittiung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststéndig verduRerbare Teile des Gesamtobjekts.
Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittiung
durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine. eigenstindige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten-abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend
auch der Verkehrswert.des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstocksbezeichnung

Nutzung/Bebauung Flache

TG - Einfamilienhaus u. Doppelgarage (Flurst.105/2)

TG Il - Verkehrsfiache (Flurst. 105/1)

Einfamilienhaus und Doppelgarage 1.084 m?

unbebaut (dem Baugrundsttick zuge- 5m?
ordnet)

Summe:der Teilgrundsttcksflachen:

1.089 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick - TG | - Einfamilienhaus und Doppelgarage
(Flurst.105/2)

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der-Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen.auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorladufigen Sachwert der baulichen-Anlagen sowie dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen-ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt, das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von:der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen. Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert-der baulichen-und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf derGrundlage:-von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV. 21) so.zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so-kénnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fur eine Mehrheit:von Grundstiicken, die zu-einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
ziuglich seiner absoluten-Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf.der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von:dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiucksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert-.als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu beriicksich-
tigen. Dazu zahlen insbesondere:

e _besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung:des Grundstiicks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflaichen selbststéndig verwert-
bar sind.
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere L.kage160,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das BodenrichtwertgrundstQck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstiicksfiache (f)

baureifes Lage

WA (allgemeines-Wohngebiet)
frei

|

offen

700.:m?

28.01.2025

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

[l

offen

1.084 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 28.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks ange-

passt.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

beitragspflichtiger Bodenrichtwert 160,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung) |

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts A\ 7
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick |. Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 28.01.2025 N 1,00

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere - gute Lage | x (- 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 160,00 €/m?
Flache (m?) | 700 | 1.084 x 0,89 E1
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Land X 1,00 § i
Voligeschosse | Il \ I X 1,00
Bauweise | offen offen x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 1;2,40 €/m? ]
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwens Erlauterung
vorlaufiger ob Jektspezmsch angepasster beltragsfreler Bodenricht- 142,40 €/m?
wert
Flache : _ x 1.084m?
beitragsfreier Bodenwert = 154.361,60 €
rd. 154.000,00 €

Der beitragsfreie ~-Bodenwert. betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2025 insgesamt

154.000,00 €.

Erlduterungen-zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstlicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstucksflache.
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4.2.3 Sachwertermittiung
4.2.3.1 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 vorlaufigen-Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und-ggf-"den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geman § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht-bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir.die. Gebaude'i.d:R. auf.der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen-oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagenergibt den-vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist. anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur-Bericksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung-mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind. durch Nachbewertungen;. d:h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein.
Die ,Marktanpassung“des vorldufigen Sachwerts andie Lage auf dem értlichen Grundsticksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten.Rechenschritt* innerhalb der.Sachwertermittiung dar.

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

Der Sachwert-ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21):
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4.2.3.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebadudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von.reinen Baukosten fir Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.-Die Normalherstellungskos-
ten besitzen uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache®-oder ,€/mZWohnflache" des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung 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 értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. 'Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das értliche Baukestenniveau-angepasst werden. GemaR § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor einbeider Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet ‘die-Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler.Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h..das'Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen 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 Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nachdem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

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. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bericksichtigt werden.
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AuRenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* istin-aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis,vorlaufiger Sachwert"
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. ‘objektspezifisch -angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den:ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten , vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er-ist-z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke
anders als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist-z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen):und der Objektgréfe.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse-bei Verwendung der. Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder‘in anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend beruck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen-Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte.abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und“Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und-Bauschdden (§ 8 Abs.-3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler; die-dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch

mangelhafte Ausfuhrung.oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-

gel durch-die Weiterentwicklung des-Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwir-

kungen:oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen

erfolgen:

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

-e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.3.3 Sachwertberechnung

'-Gebéiudebezeichnung Einfamilienhaus Doppel-Garage
Normalherstellungg.kosten (Basisjahr 2010) 835,00 €/m? BGF 245,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 384,00 m? 44,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 320.640,00 € 10.780,00 €
| Anlagen im Basisjahr 2010 -G < ]
Baupreisindex (BP1) 28.01.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184;7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 592.222 08'€ 19.910,66 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 592.222,08 € 19.910,66 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 59 Jahre 39 Jahre
e prozentual 26,25 % 35,00 %

e Faktor 0,7375 0.65
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 436.763,78 € 12.941,93 €
liche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 4,500,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 441.263,78 € 12.941,93 €
vorldufiger Sachwert der:baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) 454.205,71 €
vorlaufiger Sachwert der-baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen + 19.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 463.705,71 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 154.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 617.705,71 €
Sachwertfaktor x 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 555.935,14 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 61.000,00 €
Sachwert = 494.935,14 €
rd.

495.000,00 €




Gutachter BACH & BARZ, FriedrichstraRe 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 26 von 46
Gutachten Nr. 24-191-1 vom 27.03.2025, Untere Amalienhthe 6, 55425 Waldalgesheim

4.2.3.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udefldchen (Brutto-Grundfldchen - BGF) wurde aus den vorliegenden Un-
terlagen (Bauakte) entnommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der dies-
beziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher.insbesondere in wert-
bezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenfiachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in. der Wertermittiungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude: - Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&dudes (S*)

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebsudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF)
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 100,0 835,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 835,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 835,00 €/m? BGF
rd. 835,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Doppel-Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebdudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes (S*)

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 flir das Bewertungsgebdude 245,00 €m?* BGF

rd. 245,00 €/m* BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaitige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Héhe geschétzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.-Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2;:3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlédge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschdtzung unter Beriicksichtigung diesbe-
zlglicher Abschlége.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Elnzelaufstellung)
Gaube 2.500,00 €

Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Photovoltaikanlage mit 4 Elementen im Hausgarten
nach Sad / Osten auf dem Gartengelande aufgestellt
a Element 500,00 € 2.000,00 €

Summe 4.500,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhélitnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser-auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt ver&ffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten:Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird.bei.der Sachwertberechnung der Regi-
onalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt.'Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen
auch hilfsweise sachverstandig geschétzt werden. Bei élteren und/oder schadhaften AuBenanlagen
erfolgt die Sachwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlége.

AuBenanlagen (Nb*) / (S*) vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
Hausanschlosse gem: Bauakte - Strom, Ab- und Frischwasseranschluss 3.500,00 €
vom ¢&ffentl. Netz
S/W-Ansicht - Trockenmauer zur'Stotzung der vermuteten Terrasse 1.000,00 €
AuBenflachenbefestigung durch Betonpflaster als Hauszugang und 3.500,00 €
Rasengittersteine
Grundsttckseinfriedung durch Metallzaun mit zwei Tarchen zum Grundstack 1.5600,00 €
Summe 9.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdauern enthnommen und wurde ggf.
unter Bericksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'UOblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung-von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen; wird'das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: - Einfamilienhaus
Das 2004 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die:wesentlichen-Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.
Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht
(wesentlich) modernisiert” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 —-2004 = 21-Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 21 Jahre =)'59 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads."nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fur das
Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage-2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 59 Jahren und somit ein-fiktives Baujahr von 2004.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das:-Gebdude: Doppel-Garage
Das 2004 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster.(Punktrastermethode.nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.
Ausgehend von den-Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht
(wesentlich) modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
¢ der Ublichen'Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 2004 = 21 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige.rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 21 Jahre =) 39 Jahren

¢ .und-aufgrund-des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fur das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 39 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2004.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.



Gutachter BACH & BARZ, FriedrichstralRe 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 30 von 46
Gutachten Nr. 24-191-1 vom 27.03.2025, Untere Amalienhdhe 6, 55425 Waldalgesheim

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéfts-
stelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems derbundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors.aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Begriindung, warum die Marktanpassung immer erforderlich ist:

Das Sachwertverfahren nach den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 filhrt zunachst (nur) zu einem Rechen-
ergebnis.

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist-es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermittein.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch:>Deshalb. muss das Rechenergebnis ,vorldu-figer Sach-
wert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h.-an.die fur vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das:erfolgt mittels Marktanpassungsfaktor, der empirisch
aus Kaufpreisen abgeleitet wurde;

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
ent-sprechenden, nach:denVorschriften‘der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Sub-
stanzwerte). Er wird:gegliedert nach:-Objektarten (er ist z.B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke
anders als fur Geschaftsgrundstiicke), Regionen (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit ho-
hem Bodenwertniveau héher alsin wirtschaftsschwachen Regionen) durch Gegenbewertungen von
verkauften Grundstiicken:-abgeleitet.

Wenngleich-derMarktanpassungsfaktorin der WertV nicht explizit genannt ist, sind nach der Recht-
sprechung-des BGHim Gutachten "Ausfihrungen zur konkreten Marktsituation erforderlich, weil
nach § 7-Abs. 1 Satz 2 WertV die Lage auf dem Grundsticksmarkt zu beriicksichtigen ist" (vgl. BGH-
Urteil. vom 12.01.2001 -V ZR420/99;).

Fur-den ortlichen Grundsticksmarkt wurden bisher keine eigenen Marktanpassungsfaktoren abge-
leitet. Deshalb-wird in dieser Wertermittiung auf den ,,Landesgrundstiicksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz-2023"“ samt Ergdnzungsdaten zur Marktkorrektur, eigenes Datenmaterial, sowie die
Marktkenntnisse des Sachversténdigen zuriickgegriffen.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschafts-
kraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 10 % unterhalb des ermittelten vorldufigen Sachwerts
(d. h. des herstellungskostenorientiert berechneten Sachwerts). Nach sachverstandiger Einschat-
zung wird ein Faktor von 0,90 angesetzt.
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Massen und Fldachen

Die Brutto-Grundflache (BGF), sowie die Berechnung der Wohn- und Nutzfldche wurden den vorlie-
genden Unterlagen (Bauakte) entnommen bzw. durch Onlinemessung/Geodaten erganzt, Stichpro-
ben in der Ortlichkeit, sowie eine Plausibilitdtskontrolle durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nen-
nenswerten Abweichungen.

Fur die Massenermittiung im Wohnungsbau ist die DIN 277 Juni 1987 giiltig, fur Flachen die DIN
283 in Verbindung mit der WoFIV vom 25.11.2003 und unter Beriicksichtigung des BGH-Urteils vom
23.05.2007 - Az. VIII ZR 231/06, fur Gewerbeflichen die GIF in Verbindung mit.DIN 277 Juni 1987.
Die Berechnungen weichen teilweise von den jeweiligen Vorschriften ab und sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die aligemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors-auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise:nicht-ausreichend beriicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschidge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht.in den.Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiumer etc: mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen. zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere firr die Beseitigung von'Bauschéden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen-als schon durchgefihrt untersteliten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf-der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. .zusétzlich ‘gedampft' unter-Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden. Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller.Héhe angerechnet. Die-angegebenen Werte beziehen sich auf
regionale Gegebenheiten und sind marktangepasst.

Aufgrund der aktuellen-angespanntenSituation im:Bauwesen, insbesondere steigende Baupreise,
Materialknappheit etc., kénnen die angegebenen ‘Kostenansétze entsprechend abweichen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumdngel -57.000,00 €
e ungepflegte AuRenanlage -1.500,00 €

¢ Risikoabschlag-fir evtl. vorhandene Mange! & Scha-
den und fehlender Fertigstellung baulicher Manah-
men, da:lediglich AuBenbesichtigung, nach sachver-
standiger Einschatzung 10 % vom vorl. Sachwert =
rd: -65.500,00 €

Bauschiden -4.000,00 €
e  Anbindungsriss der Doppelgarage zum Wohnhaus -1.000,00 €

e N/W-Ansicht - Dachrinnen an Doppelgarage und
Wohngebaude nach N/W hin beschadigt -1.000,00 €

e Holzftaichen am Dachbereich - witterungsbedingte
Schaden (tberalterter Anstrich) -2.000,00 €

“Summe -61.000,00 €
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4.2.4 Ertragswertermittiung
4.2.41 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége:wird -als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks.ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen;.die der Eigentumer
fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstickswerts.(bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert.als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes:Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick-vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt.-Der Grund und Boden gilt grund-
sétzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die  (wirtschaftiche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen-i. d- R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)-grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch-Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks“ abzuiglich; ,Reinertragsanteil des.Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen®:zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die beider Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts:nicht-berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen-Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktublich erzielbaren-Grundstuicksreinertrages dar.
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4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittilung des Rohertrags ist von den ibli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche’Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Er-
mittlung des Rohertrags zunéachst die fur eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
méRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfaliwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten; Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung ‘oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rd&umung (§ 32 Abs. 4 InmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur.die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen-sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden-kénnen:

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und.§ 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert. ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der,Summe-aller aus dem-Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer nochanfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stlck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.



Gutachter BACH & BARZ, FriedrichstralRe 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 34 von 46
Gutachten Nr. 24-191-1 vom 27.03.2025, Untere Amalienh6he 6, 55425 Waldalgesheim

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebd&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemni-
sierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefthrt unterstellt werden.

Marktibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der: Liegenschaftszinssitze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rGcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlédufigen Ertragswerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméangel und Bauschdden (siehe nachfolgende - Erlduterungen); grundstlicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen-von den markttblich erzielbaren Ertrégen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische M&n-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duRere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.

Far behebbare Schéden und-Méngel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschétzt, die zu-ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch

pauschale Anséatze oder.auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur (iberschlégig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird-ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin' ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.2.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatséchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?3) (Stk.) (€/m?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnen 174,00 - 0,00 0,00
Doppelgarage 2 | Doppelgarage 2,00 - 0,00 0,00
Summe 174,00 2,00 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache [Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnen 174,00 7,90 1.374,60 16.495,20
Doppelgarage 2 | Doppelgarage 2,00 60,00 120,00 1.440,00
Summe 174,004 2,00 1.494,60 17.935,20

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von dermarktiiblich-erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
-17.935,20 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der-Grundlage der marktiblich erzielbaren Netto-
kaltmiete durchgeflhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als be-
sonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der Wertermittiung nicht berticksichtigt, da Mietverhaltnis
unbekannt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV21).

Jahrlicher Rohertrag (Summe der marktOblich erzielbaren jahriichen Nettokaltmie- 17.935,20 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.459,70 €
Jahrlicher Reinertrag = 14.475,50 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,90 % von 154.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.926,00 €
Relnertragsantell der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.549,50 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2. ImmoWertV 21)

bei LZ . =1,90 % Liegenschaftszinssatz

und RND:='69 Jahren Restnutzungsdauer x 35,295

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 407.639,60 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 154.000,00 €
vorldufiger Ertragswert = 561.639,60 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 561.639,60 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 61.000,00 €
Ertragswert = 500.639,60 €

rd. 501.000,00 €
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4.2.4.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden vom Unterzeichner auf Basis der vorliegen-
den Unterlagen (Bauakte) durchgefiihrt und durch Uberschlagiges Aufmal vor Ort plausibilisiert.
Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfla-
chenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von-der Rechtsprechung insbesondere
fur Mietwertermittiungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten:nicht bereits
in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw;-an der in der regionalen
Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen-demzufolge teilweise von den
diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie:sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem-Grundstick marktiblich erzielbare Net-

tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
_zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Bingen - Stand: 01.04.2021

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen-(Internet-Recherchen, insbes. Immobilienscout 24 etc.)
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes' hinsichtlich: der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

R

CGUTACHTER 1
BACH & BARZ
=

Die marktiiblich erzielbare Miete wird mit 7,90 €m fiir das Wohnhaus und 60,00 €/Mt./Garage in
Ansatz gebracht.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bastimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x47,00 € 94,00 €

Gewerbe — % vom Rohertrag —€

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 174,00 m? x 14,00 €/m? 2.436,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar:x 106,00 € 212,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 358,70 €

Gewerbe e —€

Summe 3.459,70 €

Seit dem 01.01.2023 ist ein Teil der- CO2-Kosten nicht nur vom Mieter, sondern anteilig auch vom
Vemmieter zu tragen. Die tatsachliche Héhe dieses Anteils:wird erst im Jahr 2024 im Rahmen der
Heizkostenabrechnung nachvoliziehbar sein. Diese Kosten sind sodann im Rahmen der nicht umla-
gefahigen Betriebskosten ggfis. wertbeeinflussend zu:beriicksichtigen.

Liegenschaftszinssatz
- Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben. des o6rtlich zustéandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéfts-
stelle,

e des'in-[1], Kapitel-3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinsséatze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamt-
grundstiickswerts) angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstadndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
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Der zusténdige Gutachterausschuss hat Im ,Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2023“ samt Ergdanzungsdaten zur Marktkorrektur, Liegenschaftszinssétze verdffentlicht, die der
Nutzungsart des Bewertungsgrundstticks entsprechen.

Untersuchungen am Grundsticksmarkt haben gezeigt, dass bestimmte Faktoren Einfluss auf die
Hoéhe des Liegenschaftszinssatz haben wie

Lage des Objektes

Nutzungsart

Gestaltung der Mietvertrdge
Bonitét des Mieters
Gebaudekundliche Konzeption
Restnutzungsdauer des Objektes
Marktsituation

GroéRe des Objektes

Der Unterzeichner ermittelt unter Bertcksichtigung der angefthrten:Einflussfaktoren einen Liegen-
schaftszinssatz von 1,90 %.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des: Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rGcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten voridufigen Ertragswerts
eine zusétzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder:Abschldge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1}; Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer.ist-in-erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModemisierungsmaRnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar-erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefthrt unterstellt werden.

Zur-Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefthrten
oder zeitnah durchzufthrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale
Vg\. Erlduterungen zum Sachwertverfahren.
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4.2.5 Wert des Teilgrundstiicks - TG | - Einfamilienhaus und Doppelgarage (Flurst.105/2)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 495.000,00 € ermittelt.

Der Wert far das Teilgrundstiick - TG | - Einfamilienhaus und Doppelgarage (Flurst.105/2)

-ohne Berilicksichtigung der Belastungen im Grundbuch, Abt. lI- wird zum Wertermittlungsstich-
tag 28.01.2025 mit

495.000,00 €

geschéatzt.

4.3 Wertermittlung filr das Tellgrundstiick - TG Ii - Verkehrsfldche (Flurst. 105/1)

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl..§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie-entsprechend
dem Entwicklungszustand gegliedert:und
nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
dem beitragsrechtlichen Zustand,
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,
der Bauweise: oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodengiite als Acker-oder Griinlandzahl
inreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

5 e © 0o © @ o

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberpriift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage ‘des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrund-
stick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlcksichtigt.
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4.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 160,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstuicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

. Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

Il

offen

700.m?

28.01.2025
baureifes-Land
5m?
Verkehrsflache
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 28.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks ange-

passt.

'l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand » Erlautemng
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 160,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?

(Ausgangswert fOr weitere Anpassung)

I Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts >

== Richtwertgrundstlck | Bewertungsgrundstdck | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 28.01.2025 x 1,00

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere - gute Lage x 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines | x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 160,00 €/m?
Flache (m?) 700 5 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land Dem Bauland X 1,00

_zugeordnet
Vollgeschosse ] X 1,00
Bauweise offen x 1,00

baureifes Land Verkehrsflache . " | x 0,30 E1
voriiufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 48,00 €/m?
denrichtwert
IV. Emittiung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vortltauﬁger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 48,00 €/m?
we
Fliche x 5m?
beitragsfreier Bodenwert n=l. 240,00 €
d. . 24000€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 28.01.2025 insgesamt 240,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Ublicher Abschlag von Verkehrsflachen zu baureifem Land auf Grund eingeschrankter Nutzungsmoglichkeiten
(Ansatz 30 % vom erschlieBungsbeitragsfreiem Zustand).
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4.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,,TG Il - Verkehrsfliche (Flurst. 105/1)“ sind
erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen
(z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 240,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
voriaufiger Vergleichswert = 240,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage G 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 240,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 240,00 €

rd. 240,00 €

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks - TG II'- Verkehrsflidche (Flurst. 105/1)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 240,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstilck - TG Il - Verkehrsfidche (Flurst. 105/1) -ohne Berilcksichtigung
der Belastungen im Grundbuch, Abt. ll- wird zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2025 mit

240,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrund-
stiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der
Teilgrundstucke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittiungsstichtag:

_Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache| Teilgrundstickswert

TG | - Einfamilienhaus und Doppelgarage | EFH und Doppelgarage | 1.084,00 m? 495.000,00 €
(Flurst.105/2)

TG ll - Verkehrsflache (Flurst. 105/1) unbebaut 5,00m? 240,00 €

Der Verkehrswert (Az.-AG: 43 K 1/24) - ohne Beriicksichtigung der Belastungen im
Grundbuch, Abt. Il - fir das mit einem Einfamilienhaus und-Doppelgarage (TG |) bebaute
Grundstick in 55425 Waldalgesheim, Untere Amalienhche 6

Grundbuch Waldalgesheim Blatt 3535 tfd.“Nr. 3
Gemarkung Waldalgesheim Ftur 8 Flurstiick 105/2
wird zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2025 geschatzt mit 495.000,00 €.

Der Verkehrswert (Az.-AG: 42 K 5/24) - ohne Beriicksichtigung der Belastungen im
Grundbuch, Abt. Il - fur das unbebaute Grundstiick (TG Il - Verkehrsflache)
in 556425 Waldalgesheim, Untere Amalienhohe 6

Grundbuch Waldalgesheim Blatt 3535 Ifd. Nr. 2
Gemarkung Waldalgesheim Flur 8 Flurstick 105/1
wird zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2025 geschatzt mit 240,00 €.

Auf den v. g. Teilgrundstiicken (TG | und TG il) lasten im Grundbuch nachfolgende Rechte / Belastungen:

- Ifd.-Nr. 1 — Der jeweilige Eigentumer-nebenstehender Grundsticke... Zwecke der Wasserve:sorgung gesamt 500,00 €
- fd.-Nr. 2 — Der jeweilige Eigentumer nebenstehender Grundsticke... Grundstick Wasser aufzunehmen gesamt 500,00 €
- Ifd.-Nr. 3 ~ Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Rohrleitungsrecht)... gesamt 500,00 €
- Ifd.-Nr. 9 — Beschrankte perstnliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht).. gesamt 217.000,00 €
- Ifd.-Nr. 10 = Ruckauflassungsvormerkung...... gesamt 500,00 €

Die Flurstiicke, Verkehrsfliche (Flurst. 105/1) mit der GréRe von 5 m? und die Wohnbaufliche (Flurst.
105/2) mit 1.084 m?, bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Der Sachverstidndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder sei-
nen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bad Kreuznach, den 27.03.2025 - ..“:«H
o
{::. Bar! el Bard
(ﬁ .J.:l:,n.l. _____

4% une] uriising, Eadwerstandlger Karl J. Bach
II"._ “fmsrttich bestditer und vereidigter Sachverstandiger und
N earffiziert nach ISO/IEC 17024 - DIA-
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§ Urheberschutz und Haftung, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software,
Anlagen

5.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte.ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder<(im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf-Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrléssigkeit der Vertreter oder Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer. Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erflllung die ordnungsgeméRe Durchfiihrung des Vertrages Giberhaupt erst ermég-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelméaRig-vertrauen:-darf (Kardinalpfiicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt-unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrl4ssigkeit verursachte Schi-
den.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit-und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen-oder Uibermittelt werden, ist auf die Héhe
des fur den Auftragnehmer.méglichen Riickgriffs gegen-den jeweiligen Dritten beschréankt.

. Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung st ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 25.000,00-EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten.urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie darfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird; wird zudem- darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht far
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.



Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 45 von 46
Gutachten Nr: 24-191-1 vom 27.03.2025, Untere Amalienh6he 6, 55425 Waldalgesheim

5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeltpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Bargerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Ober das Wohnungseigentum und das-Dauerwohnrecht

IimmoWertV:
Verordnung Ober die Grundsétze far die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien.und der fUr die Wertermittiung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie:= SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des.Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinle - EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie ~ BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken

WOoFIV:
Wohnfidchenverordnung = Verordnung zur Berechnung der Wohnfiache

WMR:
Wohnflachen- und. Mletwertrichtlinie:— Richtfinie'zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung f

DIN 283:
DIN 283:Blatt:2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfidchen® (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober-1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

I.-BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

GEG:
Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Warme-
und Kélteerzeugung in Gebauden
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Kleiber - Verkehrswertermittiung von Grundsticken
Fritz Pohnert — Kreditwirtschaftliche Wertermittlung

BKI — Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
BAUKOSTEN Instandsetzung, Sanierung, Modemisierung, Umnutzung

Krdll - Hausmann —Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstacken
vdp-Schriftenreihe / HypZert. 2020
Bundesanzeiger-Verlage: Schwirley/Dickersbach — Die Bewertung von ' Wohnraummieten

Landesgrundstticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms.“Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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Auszug aus der Flurkarte

Datum: 30.10.2024 N
Notiz W 1 '_ i
S
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Umgebungskarte

(.
SPRENGNETTER
J

-kein MaRstabl-

Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsob jekt:

Postleitzaht: 55425

Ort: Waldalgesheim
StraflBe: Untere Amalienhdhe

Hausnummer: 6

Transaktionsnummer: 20241030-251349-093900 Sap
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Datum: 30.10.2024 N
Notiz . 4.,
W . )



Berechnung der Brutto-Grundfidchen (BGF)

BAUVORHABEN: Neubau cines Einfamilienwohnhauses mit Massivgoroge
in 55425 Waeldolgesheim, Untere Amalienhihe

Rl HFuR

ASSES
T.ZAHL DER VOUL6ESCHOSSE

CH

KELLERGESCHOSS st EIN Vol_!,uchoﬁ (ohne Nochweis)

ERDGESCHOSS ist EIN Vollgescho8 (ohne Nachweis)
—
DACHEESCHOSS  Schnittfidche bei 2,30 mab OKRFB bis AK Dachhaut

(2,30 - 0.625) : ton 40° = 2,00 m
x20,27:5in40° : 0,42 m

2,00;0,42: 1,58 m

(9.24-1,58-1,58) x 13,49+(3,67x1,58) 87,82 gm
Grundfliche EG:
(9.24x13,49)+{(1,49+3,49)x1,00:2}
+((3,14x5,825)4x(90":360")]
-((3.01+5,01)x,00:2}: 129,78 qm

4 x129,78 qm z 97.34 qm > 87,82 gm

DACHGESCHOSS ist KEIN Vol hel (mit Nachweis:
igesc i y

ZAML DER VOLLGESCHOSSE : 2 /

II. BERECHNUNG DER GRUNDFLACHENZAHL| = 0,30) 50%=0,45

Gutachter BACH & BARZ, FriedrichstraRe 8, 55543 Bad Kreuznach
zum Gutachten Nr. 24-191-1 vom 27.03.2025, Untere Amalienhoh

e 6, 65425 Waldalgeshelm

Wohnhaus: (9.24x13,49)(((,49+3,49)x1,00: 2]
+{(3.24x5,825):4x(90°:360%))
cMnm'vgumgt: Ny TR o ﬁ.lﬂ 3w i
Pr . - = 54,66 qm
Poal: = 3220 ¢n
Zugang: = 218l qm
Zufohrt: — e — £4438cm
= 326,63 gm
6RZ= 326,43 om 0,30 «0.45 /
1085.00 qm
ﬁ¢—<f'*~\
I1,'BERECHNUNG DER 6ESOHOSSFLACHENZAHL\6PZ: 0,50
ERDGESCHOSS: (9.24x13.49)0[(1.49+3.49)x1,00:2]
[(3.14x5,825):4x(90%:360°))
~{(3,01+5,01}x1,00:2) =129,78 qm
«* QACHBESCHOSS:  (9.24x1349)

3 m
= 25443qm /

.
LEE]

sz 240 0n-023. 08
o 1085,00 gn

sptrs

raiun
L

++ Limburg - Stoffel, den 2607 2004

Seite 5 von 29

BGF - Doppelgarage

EG 43.80agm
rd. 44,00 qm
¢
BGF - Wohnhaus
KG 128,78 gm
EG 129,78 gm
DG 124.65 am
384,21 gm
rd. 384,00 qm
. @
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Wohnflachenberechnung
WOHNFLACHENBERECHNUNG Waldaigeshaim l
‘ - cakte Watan ool |
Aullisiung nach Geachossbezeichmung S s e o oL R
ZBOHNUNG:  Erdgaschofl DATUM/ZEIT: 26.07.2004 1352
ERSTELLER: 8. Soh
Bazetchrem .
Furktion . Abmessung Flache Abzug3.0% GF
Flor 0.5¢(0.23740.240}+0.628 0.15 o?
2,115¢1.385 ' 2.93 a7
0.125¢2.187 02707
0.070¢1.250 0.09 n?
3.37503.312 11.18 m? !
Summe GF: 14,62~ 0.4 = | 14.18 a2
Windfang 3.01001.510 4.55
. Summe GF: 4.65- D.14 = 4.4 n°
¥ohnen/Essan 0.6¢04.234%1 .848)+2.355 7.2 ot
0.54(9.608+43.373)40.225 0.81 o?
0.54(3.373¢1 .625)0.408 1.24 ?
0.6+[1.52641.508)40.005 0.01.2
0.5¢{1.588+1.008)+0,084 R
0.54(1.000¢1.000) 0.50 o
2.085¢0.089 0.19 a?
0.54(2.08+1 .188)0.311 1.60 a? 5,k
3.635+4,801 17.81 o 2%k
0:50(3.635+2.7763+0.859 2.75 o o2
| 0.60(3.52693,526) 8.21 !
Summe. GF: 38.39- 1.15 = | 37.2ep%
Grundfiche .55.83,0% e
. . .':l L]
i
: i
Bod 2.635¢+2.089 5.50 o? ceeile
0.5¢(2.635¢1,724)40.811 1.88 n* 20 idln
Summa GF: 7.48- 0.22 = 7.29m%,
e eesd®
Kichs 0.5+12.67540.365142.510 4.07 o? * E} R
I 0.5¢(2.37542.375) 2.82 w? oy
2.43041,933 3.00 a? H
0.5¢{2.43001,269] 01 .942 2.12 m?
Summe GF: 12.01- 0.38 = | 11.85 a?
WETON Massivhaus GmbH
Benalr, 22-24, 65556 Staltel SEITE: 1
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WOHNFLACHENBERECHNUNG

Waldalgasheim

Auflistung nach Geschossbezelchnung

Hmuhummmm
wd ol 2 Nachhtamnantelmn garsudad

ZACHNUNG: Erdgeschof)

DATUM/ZET: 26.07.2004 13:52
ERSTELLER:  §. Sohl

Bezeichrung
Funilon Abmessung Flcho ms.oxf GF
Schlafen 0.305¢2,780 D.85 m?
3.51043.830 13,44 n® 4.
Summe GF: 14,29~ 0.43 =|. 13.88 m?
Schlause 4.13541.510 6.24.m?
Summe GF 8.24~ 0.18-= B.05 a?
Grundfitiche » 38.83 a?
= WORNRLACHE J 84.88
e ——— e e S
WETON Mesiivhaws GmbH

Eizarstr. 22-24, 653556 Siaffel

SETE 2
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WOHNFLACHENBERECHNUNG

» Waoldalgeshelm

Auflisiung noch Geschossbezaidvung

Bwednrgryibton wedn ow den han exdtian Warlen ermniljod
wd af 2 Neehkaromining gowdes|

ZOOHNUNG:  Dochgoschel

DATUM/ZEIT: 24.07.2004 1353

ERSTELLER: S, Sah
i Abmessung Pische | Abmgd0d S GF
8od 3.760+0.400 1.50 »2
3.93042.486 9.92 g2
0.5093.980¢1,162 2,38 o®
0.00¢3.690+40.082 0.00 n?
Summe GF: 13.80- D.41 = | 13.38 o?
Golerie 3.32041.351 4,48 n?
0.5¢{1.778¢1.778) 1.68 n?
0.5¢(5.307+4.107)¢1.200 §.65 m?
0.5¢(0.725¢0.725) 0.26 m?
0.50(2.825+2.618)¢0.823 2.16 m?
0.5¢0(4.207+2.910)¢1.207 4.6 a?
: 0.50¢1.192+3,320 1.98 m?
0.0003.32040.073 X 0.00 m®
Sumnme. GF: 20.73- 0.62 = 20.14=a?
oee
Gost 0.5{2.85342.553)¢0:400 1.10 m? Il
0.5¢(2.279+1.870}40.600 1.19 a? o
2.888¢3.700 11.05 o? H
0.5004.30001 182 2.58 n? adsue
0.0044.300+0.082 0.00 x? LR
Summe GF: 15.90- 0.48 n | 15.40°F
0800
Kind 0.5(2.27841.278)+1.000 1.78 o? N
2,86193.700 10.69 o? :
0.50¢4.700¢1,182 2,80 m? T
0.0044..70040-073 0.00 o? ::’:‘
0.0000.59(3.281+3.287)+0.009 0.00 w? 2§
Summe GF: 15.17- 0.48 = 1431
.O=-'
1

WETON Masstvhaus GmbH

Elzorsir. 22-24, 85556 Sioffel

SATE:
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WOHNFLACHENBERECHNUNG . Woldaigesheim
Auflistyng noch Geschossbezeichnung m :n:' ==
ZEICGHNUNG: DochgeschoB DATUM/ZEIT: 26.07.2004 13:53
ERSTELLER: S, ScM
Bezelchmung Abmessuig ) '93.021 B
Schlafen 0.5+(3.368+3.351)01.010 3.40 &?
3.38002.556 8.84 a?
0.5¢(0.805+0,7311¢2,680 2.12 o?
D.50¢1.182¢4.380 2.62 o?
D.00¢0.082+4.330 0.00 a*
Surmme GF: 18.78= 0.50.= 18.28
GrundiRiche 79.81 o?
WOMNALXCHE: 79.91 @
i T —_—
o00 * i
L 1
1
[]
:O:I L ]
...l -3
cogge
coode
7 E
1
edeoide
i
i
sone
amydd
im E‘l v
fadt
WETON Madvhan GrbH
Eizeratr. 22-24, 65556 Stoffe) SEITE: 2
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Wohnflachenberechnung - Zusammenstellung

BAUVORHABEN: Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Massivgarage

in 55425 Waldalgesheim, Untere Amalienhdhe

BALHERR

UMBAUTER RAUM
KELLERGESCHOSS: 374,749 cbm
ERDGESCHOSS: 383,254 cbm

DACHGESCHOSS: 382978 ebm

1140,981 cbm

MASSIVGARAGE: 145,108 cbm
WOHNFLACHE INSGESAMT
i ERDGESCHOSS 94,66 qm-.
A Y
| 174,57 qb = rd 174.00 qm
NUTZFLACHE 2
KELLERGESCHOSS i "= 96,72 gm :
MASSIVGARAéE 36,37 qm : ;i : :

Der Bauherr: X

Limburg - Staffel, den 26.07.2004

Der Planvcrfussww
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Stellplatznachweis

BAUVORHABEN: Neubau eines Einfamilierwolmhouses mit Massivgarage
in 55425 Waldalgesheim, Untere Amalienhshe

BALIHERR:

STELLFLATZNACHWETS FOR PKWs

benatigt: je Einfamllienwohnhaus 2,0 Stellpléitze

geplant: insgesamt ben&tigt:
1 Einfamilierwohnhous = 2,0 Stelipkitze
* benstigt = 2,0 Stelipkitze

geplent = 2,0 Stellpittze (Massivgarage)

STELIAATZNACHWETS FUR FAHRRADER
bendtigt: je Einfamilienwohnhaus 2,0 Steliplitze

geplant: Insgesamt benditigt: : Ceee
1 Einf amilierwohnhaus = 2,0 Stelplitze .o 8

benistigt = 2,0 Stellplitze :
geplant = 2,0 Stellpkitze in der Massivgarage 32

Limburg - Staffel, den26.07.2004 race

Der Bouharr:)( Der Plonverfasser:
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Auszug aus dem Grundbuch, Abt. Ii, Ifd.-Nr. 1, 2, 3,9 und 10
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Wohnrecht fir [ ccb. 13.07.1952

am Grundstiick ,55425 Waldalgesheim, Untere Amalienhéhe 6,

gemaR not. Urkunde des Notars vom 09.10.2013, UR.-Nr. 1627 / 2013B
Grundbuch von Waldalgesheim, Blatt 3535, Abt. I, Ifd.-Nr. 9

§ 1093 BGB

(1) Als beschrénkte-personliche Dienstbarkeit kann‘auch das Recht bestellt werden, ein Geb&dude oder einen
Teil eines Gebaudes unter-Ausschluss des Eigentimers als Wohnung zu benutzen. auf dieses Recht
finden die firden NieRbrauch geltenden Vorschriften der §§ 1031, 1034, 1036 des § 1037 Abs. 1 und der
§§ 1041, 1042, 1044,(1049, 1050, 1057; 1062 entsprechende Anwendung.

(2) -Der Berechtigte ist-befugt, seine Familie sowie die zur standesgeméRen Bedienung und zur Pflege
erforderlichen-Personen in die:-Wohnung aufzunehmen.

(3) Ist das ‘Recht auf einen Teil des Geb&udes beschrénkt, so kann der Berechtigte, die zum
gemeinschaftlichen Gebrauche der Bewohner bestimmten Anlagen und Einrichtungen mit benutzen.
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Wesentliche Aspekte

Nachfolgend werden einige fur die Grundstlickswertermittiung wesentliche Aspekte des Wohnungsrechts
aufgefthrt:

e Dem Berechtigten ist lediglich die Wohnnutzung gestattet. Darin besteht ein Unterschied zum NieRbrauch,
bei dem grundsatzlich alle Nutzungen aus dem Grundstck gezogen werden kénnen.

e Das Wohnungsrecht ist eine beschréankte persénliche Dienstbarkeit. Es ist eine persdnliche Dienstbarkeit,
weil es dem Berechtigten als Person zusteht und es nicht darauf ankommt, dass:er Eigentimer eines
Grundstlcks ist. Es ist weiterhin eine beschrénkte persénliche Dienstbarkeit, weil es dem Berechtigten
nur einzelne Befugnisse an der Sache zuordnet (im Gegensatz zu der umfassenden Herrschaft beim
Eigentum).

e Obwohl es sich bei dem Wohnungsrecht um ein persdnliches Recht handelt, ist der-Berechtigte befugt,
seine Familie sowie die zur StandesgemaRen Bedienung und zur Pflege-erforderlichen-Personen in die
Wohnung aufzunehmen.

e Das Wohnungsrecht ist nicht Obertragbar und erlischt mit ‘"dem- Tod. des._Berechtigten. Ist das
Wohnungsrecht zugunsten einer juristischen Person bestellt, so endet es in.der Regel mit dem Erléschen

e Die Aus(bung des Wohnungsrechts kann einem anderem nur tiberlassen werden, wenn die Uberlassung
vertraglich gestattet ist.

Die Baulandkammer hat zutreffend darauf hingewiesen, dass der Wert-eines Wohnrechts nicht einfach mit
dem Mietwert der R4ume gleichzusetzen ist. Das:\Wohnrecht bietet dem Berechtigten héheren Schutz als ein
Mietvertrag, da es Kondigungen und klnftigePreiserhbhungen ausschlieBt, das Risiko eines
Wahrungsverfalls also auf den Eigentumer- Uberwalzt. Wie-der Sachversténdige bestatigt hat, wirde ein
hypothetische Erwerber bei seiner Preiskalkulation mit Rucksicht auf diese hdhere Sicherheit den normaien
Mietwert der R4ume durch einen Zuschlag erhdhen.

Ausgehend von den in diesem Urteil ermittelten-Zuschldgen stellte Bauer (AVN 10/1973, Seite 392)

nachfolgende Tabelle 1 (als Anregung) ‘auf, die-von Sprengnetter-1990 an das diesbezligliche Mietniveau
angepasst wurde:

Monatsmiete in € Zuschiag in %

unter 50 25
50-100 20«

100 - 200 15

Gber 200 10

Diese Zuschlédge kdnnen'weiter erhdht werden, wenn dem Berechtigten weitergehende Nutzungsbefugnisse
zustehen; beispielsweise das Recht; die Wohnung zu vermieten.

Sachverstandig ist.ein Zuschlag von 10 %, sachgemaR.

Miethdhe aus.der'Wohnflache 174 m*x 7,90 €/m* = 1.37460 €
Miethdhe aus der Do-Garage 2 x 60,00€ = 120.00 €
1.494,60 €
Zuschlag for die Sicherheit 10% 149,46 €
Gesamt 1.644,06 € = rd. 1.644,00 €

Das Wertermittlungsmodell far Wohnungsrechte ist grundsatzlich die Barwertberechnung des Mietzinses
einschlieBlich des Zuschlags.
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Wert eines Wohnrechtes einer ménnlichen Einzelperson

Ausgangsdaten

a)

b)

c)

d)

e)

Unentgeltliches, persénliches Wohnrecht auf Lebenszeit zugunsten einer 72 Jahre alten,
ménnlichen Person

Der Berechtigte tragt die Betriebskosten

Die durchschnittliche Lebenserwartung des Berechtigten am Wertermittlungsstichtag 28.01.:2025 betragt
nach der aligemeinen Sterbetafel far das frihere Bundesgebiet 2021/2023.—12,75 Jahre.

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes betragt am Wertermittlungsstichtag 28.01.2025 59 Jahre

Der angemessene Kapital- und Dynamikzinssatz far den Wert des Wohnrechtes wird mit jeweils
1,9 % / Jahr angenommen.

Berechnung des Barwerts aus dem Wohnrecht (| eibrente)

Grunddaten:

e monatliche Miete Rt = 1.644,00€/Mt.

e Anzahl| der Zahlungen pro Jahr t = 12

e jahrliche Miete R<= 19.728,00€

e Zahlungsweise = " vorschiissig

o Kapitalisierungszinssatz k = 1,90%/Jahr

e Dynamik(zins)satz s = .1,90% / Jahr

e Stichtag 28:01.2025

o Sterbetafel = 2021/2023 fraheres Bundesgebiet
Angaben zum Berechtigten: Geschlecht = maénnlich

vollendetes Alter (x) = 72 Jahre

- Berechnungsformel und Berechnungsgréfen:

B, =Rxaf!
o Leibrentenbarwertfaktor fOr den Berechtigten a® = 10,9940
im-Alter x
(monatlich, vorschissig)
Barwert Bx = 216.889,63 €

Barwert aus dem fiktiven Wohnrecht rd. 217.000,00 €
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Auszug aus der UR-Nr. 766 fiir 1965
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,Untere Amallenhéhe - 1. A T

Textliche Festsetzungen

1 Planungsrachtlichs Festseizungen gemié8 Baugesetzbuch.
(BauGB)

11 Art und #a0 dar baulichen Rutaung
$90A00. 1. 1308

1.4.1 Art der bautichan Nutrung
29 A 4. § Base

WA{, WAZ, WA3 = Algorrsines yahngatial vamagy 54 u..}m

Zwilaaty amd Gie unuer § 4 Ady. 2 DRNVO pmlrnlm Nefrungsn
1. Wohngetéuce.

2 dia deVersorgug des Gatictes diseired a0, w.nu meéo-mnmmn
0w fickt aldends &w«-m
3. Anlsgan fr kirchbcha, initwrelte, gas che Und SpCATiche 2eechs.

Ausnohmswedse smon dis un&v 5 (ﬁs S aauwo mnmnun Nmmnym
mwmm werdan:

1. des Bohard

2. songtige picht aidndo cmwm o

Die reattichen mmstm mcmrtmlnmmanmn § 1A BT, 4
BeuNVO nict u-umu bu- amun:wlm :

1,12 Ma® dee baubcen|Notring W '4 -
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Grundrisse als Positionsplan — kein MaRstab! —
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