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GUT A C H T E N
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S.d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit
einem Einfamilienhaus (Doppe[haushalfte) bebaute Grundstuck
in 55237 Bornhelm Plattenweg 5A

W -\' .
™ o (¢
I i N
Grundbuch Bornhe|m (Rhemhessen) Blatt 726 Lfd. Nr. 2
Gemarkung Bornheim Flur 1 Flurstick 203/3

~' 1"“-Der Verkehrswert des Grundstiicks - ohne Beriicksichtiqung der Belastung

im Grundbuch, Abt. Il - wurde zum Stichtag 17.02.2025 geschatzt mit

420.000 €.

Nachrichtlich und in Verkehrswertermittlung nicht beriicksichtigte Belastung:
- Abt. Il, Ifd. Nr. 2 — Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Riicklibertragung... (siehe S. 7 u. Anlage 6) -ohne Wertbeeinflussung-

Ausfertigung Nr. 1 2 3 4 5

Die Gutachten 1 — 5 bestehen jeweils aus insgesamt 44 Seiten inkl. Fotos. Eine Ausfertigung ist fur meine Unterlagen.
Dieses Dokument enthalt 77.242 Zeichen + Kopfzeilen + Zeichen aus Anlagen inkl. Grafiken = gesamt 121.146 Zeichen.
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralte 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppel-
haushalfte)

Plattenweg 5A,
55237 Bornheim

Grundbuch von Bornheim (Rheinhessen),
Blatt 726, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Bornheim, Flur_1;-Flurstick.203/3 (276 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gemall Beschluss.:des (Amtsgerichts Alzey vom
25.11.2024 soll.zur-Vorbereitung des Versteigerungster-
mins der Verkehrswert geschatzt werden.

17.02.2025

17.02.2025

17.02:2025

Das Objektwurde vollsténdig von innen und auf3en besich-
tigt.

Bei.der Besichtigung waren die Miteigentimerin und der
Sachverstandige Herr Michael Barz anwesend.

Von: der-Miteigentimerin wurden fur diese Gutachtener-
stellung folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:
Lageplan

Grundrisse, Ansichten und Schnitt
Baubeschreibung

Flachenberechnungen

Bewertung Hausbank

Bodenrichtwert 2022

Statische Berechnung

Energieausweis

Entwasserungsplane

Baubeginnanzeige

¢ \WWohngebaudeversicherung

Von dem Rechtsanwalt des Antragstellers wurde fir diese
Gutachtenerstellung folgendes Dokument zur Verfligung
gestellt:

¢ Verkaufsanzeige Immo Scout24 vom 14.09.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.12.2024

e Baulastenauskunft vom 19.12.2024
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von Mitarbeitern:

Bemerkungen:

e Auskunft zur ErschlieRung vom 07.01.2025

e planungsrechtliche Auskunft vom 07.01.2025

¢ Bewilligungsurkunde flr die Eintragung Ifd. Nr. 2 in Abt.
Il des Grundbuchs (UR-Nr. 926/2010)

e Auszug aus der Bauakte (Grundrisse, Flachenberech-
nungen etc.)

e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop zur
marktiblichen Miete

¢ Auszug aus der Ubersichtskarte/l.iegenschaftskarte/Bo-
denrichtwertkarte

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefuhrt: _

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigenauf Richtigkeit-und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich ergénzt und fur dieses Gutachten verwendet.

Zubeh6rund sonstige-bewegliche-Sachen werden nicht be-
ricksichtigt. Die, Bewertung-entspricht nicht dem Fachge-

-biet-des Sachverstandigen,/Es wird eine separate Bewer-
-fung’empfohlen.

Die baulichen Anlagen waren am Ortstermin nicht gerdumt.
Wande wund Fufbdden der Geschosse konnten dement-
sprechend von.dem Sachverstandigen nicht vollstandig in
Augenschein genommen werden.

In diesen Bereichen kénnen Mangel & Schaden nicht aus-
geschlossen werden. Hinweise auf mdgliche weitere Man-
gel-wurden nicht bekannt.

Der Sachverstandige geht in diesen verstellten Bereichen

davon aus, dass keine weiteren Mangel & Schaden vorhan-
den sind.
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Landkreis:
Ort:

uberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2

innerortliche Lage:

Kleinraumige Lage

Art der Bebauung:und Nutzungen in'

der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Rheinland-Pfalz
Alzey-Worms (138.054 Einwohner; Stand:.31.01.2025)
Bornheim (902 Einwohner; Stand: 31:01:2025)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Alzey (ca. 8,5 km);

Bad Kreuznach (ca. 28,1 kmy);
Landeshauptstadt Mainz:(¢a-=33,2 kmy);
Wiesbaden (ca. 46,0:km);

Frankfurt am Main (¢a.70;5 km)

Autobahn: :
AB1 (ca. 3,4 km); A63 (ca. 5,8 km)

Offentliche Verkehrsmittel:
Bushaltestelle (in fu8taufiger Entfernung, ca. 0,2 km);
Bahnhof Albig //Armsheim /-Alzey (ca. 6,0 /6,1 /7,3 km)

-Flughafen:

Frankfurt-am-Main (ca'. 57,2 km)

Wohngebiet;

Kindertagesstatte im Ort vorhanden;

Geschéafte des taglichen Bedarfs, Schulen, Arzte etc. in
umliegenden Gemeinden / Stadten vorhanden;
mittlere-Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
tberwiegend offene, ein- und zweigeschossige Bauweise

Immissionen
Bei der Ortsbegehung wurden keine wertbeeinflussenden
Immissionen festgestellt.

Altlasten

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern
von ihnen Gefahrdung flr die Umwelt, insbesondere die
menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkehrswertermittiung zu be-
ricksichtigen. Es handelt sich dabei um die nach Inkraft-
treten des AbfG (1.6.1972) abgelagerten Abfélle, sie ste-
hen unter den Regelungen des LabfG, soweit es sich um
Abfalle i. S. dieses Rechts handelt (Schink in DVBI. 1986,
161, Kothe in ZRP 1987, 399).
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralte 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form
(siehe Anlage 2):

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse;-nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

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

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Alt- und Neulasten sind nach Aussage der am Ortstermin
teilinehmenden Person nicht bekannt. Da auflerdem 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.

abfallend (von Siiden nach Norden)

Stralenfront:
ca. 15 m;

mittlere Tiefe:
ca. 19 m;

Grundstlicksgrofe: -
276 m?

Bemerkungen:
rechteckige Grundsticksform

-Gemeindestralie

voll ausgebaut;
Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beidseitig vorhanden, aus Pflastersteinen

elektrischer Strom;
Wasseranschluss;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Einfamilienhauses (Dop-
pelhaushalfte);

zweiseitige Grenzbebauung der Garage;

Einfriedung

Baugrund- und Grundwasseruntersuchungen wurden nicht
durchgefliihrt. Es wird von normal tragfahigem Untergrund
und Grundwasserverhaltnissen ausgegangen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 19.12.2024 vor. Hiernach bestehen in
Abteilung Il des Grundbuchs folgende wertunerhebliche
Eintragungen:
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstral’e 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Lfd. Nr. 2, betreffend Grundstuck Ifd. Nr. 2 im Bestandsver-
zeichnis: Vormerkung zur Sicherung des bedingten An-
spruchs auf Rickubertragung des 1/2-Miteigentumsanteils

Abt. | Nr. 3.2 far geb. B oeb. :
Gemal Bewilligung vom 10.08.2010 (UR-Nr. 926/2010,
Notar in Alzey) eingetragen am 11.01.2011.

Lfd. Nr. 3, betreffend Grundstick Ifd. Nr. 2im Bestandsver-
zeichnis: Die Zwangsversteigerung zum.Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Alzey, 2 K 20/24); eingetragen:am13.09.2024.

Schuldverhaltnisse, die ggf.-in'Abteilung_llI' des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden-in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt; Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden' beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung:des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Sonstige. nicht-eingetragene-Lasten und (z. B. beglnsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen’(z. B.-Altlasten) sind nach Befra-
gung-am.Ortstermin nicht bekannt.

Diesbezlglich. ‘wurden auftragsgemall keine weiteren

Nachforschungen'und Untersuchungen angestellt. Diesbe-

“zuigliche Besonderheiten-sind ggf. zusatzlich zu dieser

Wertermittiung zu beriicksichtigen.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

2.5.2 "«.Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
planh:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeich-
nis «vom-19.12.2024 ist auf dem Bewertungsgrundstiick
keine'Baulast eingetragen.

D‘enkmalschutz besteht nach der Denkmalliste im Internet
nicht.

Im Flachennutzungsplan ist das Bewertungsgrundstlick
als "Gemischte Bauflache" dargestellt.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplans und ist somit nach
§ 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) zu beurteilen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden je-
doch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4.immoWertV.21)
(Grundstlcksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen-Zustand “des Grundstlicks ist
die Verpflichtung zur:Entrichtung von:grundstiicksbezoge-
nen Beitragen mafRgebend.. Als- Beitrage gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Gemald schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde
Alzey-Land vom 07:;01.2025 fallen fir das Bewertungs-
grundstiickkeine ErschlieBungskosten und einmaligen
Ausbaukosten mehran. Das Grundstiuck wird jedoch in
den-nachsten Jahren zu wiederkehrenden Ausbaubeitra-
.gen-herangezogen. Diese!'sind jedoch sehr gering. Aktuell
-sind’keine Bescheide ergangen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich_eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzimg und Vermietungssituation

Das Grundstick ist:mit'einem [Einfamilienhaus-(Doppelhaushélfte) bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).

Das Objekt wird zum Stlchtag durch die Mltelgentumerln eigengenutzt. Mietverhaltnisse sind nicht
bekannt.
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

3 Beschreibung der Gebdude 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 Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen-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 Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die-Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und' Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, ‘wie:sie Zerstorungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der.ggf.-vorhandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschalbericksichtigt worden. Es wird ggf. emp-
fohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung-anstellen zu:lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgeflhrt. ,

Insbesondere wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem..den” Anforderungen des § 72 GEG aus-

getauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleltungen gem. § 71 GEG so-
wie die obersten Geschossdecken gem: § 47 GEG gedammt werden mussen.
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

3.2 Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte)
3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Fotodokumentation:

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
Doppelhaushélfte;
unterkellert;
zweigeschossig;
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1996 (ehem. Garage im Kellergeschoss 1970/71)
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

Modernisierungen: Ausbau Dachgeschoss ca. 2005;
Anlage Terrassenbereich ca. 2005;
Umbau Garage zu Kellerraum, Einbau WC und Ausbau
Kellerraum zu Buiro im Kellergeschoss ca. 2022

Energieeffizienz: Es liegt ein Energieausweis vom 08.08.2023 vor:
Endenergieverbrauch: 95,8 kWh/(m?*a) = C
Primarenergieverbrauch: 105,3 kWh/(m#*a) = D

Barrierefreiheit: nicht gegeben

Aulenansicht: verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Im Nachfolgenden werden die zum Stichtag vorgefundenen Nutzungseinheiten und Raumaufteilun-
gen beschrieben. Diese weichen von den vorliegenden Planunterlagen: ab:-Das Dachgeschoss ist
abweichend zu den vorliegenden Planen ausgebaut. Vorica. drei Jahren:wurde die Garage im Kel-
lergeschoss zu einem Kellerraum umgebaut. Aullerdem wurde ein-Gaste-WC eingebaut und ein
Kellerraum zu Biirordumen ausgebaut. In diesen Ziigen-wurden teilweise auch neue Fenster/Tiiren
eingebaut. Dem Sachverstandigen liegen keine Baugenehmigungen und/eder Nutzungsanderungs-
genehmigungen fir die vorgenannten Umbauten:vor.'Eine Genehmigungsfahigkeit kann durch den
Sachverstandigen nicht abschlieBend beurteilt werden. Hierzu ist daszustandige Bauamt heranzu-
ziehen. Die Flachen im Kellergeschoss bleiben bei der.WWohnflachenermittiung unbertcksichtigt. Die
Flachen im Dachgeschoss werden als vermietbare Flache'in Ansatz gebracht.

Kellergeschoss: =
Eingang/Treppe/Flur, Heizungsraum;-Heizoéllager, Blro, WC; Kellerraum

Erdgeschoss:
Diele/Treppe, WC, Wohnzimmer, Kiiche-mit Speisekammer

Obergeschoss:
Treppe/Flur, drei Zimmer, Badezimmer

Dachgeschoss;:
Zimmer, Badezimmer, Abstellraum

3.2.3 < Gebaudekonstruktion:(Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart:. Massivbau

Fundamente_: vermutlich Beton

Keller--/-Umfassungs- / Innenwande:  vermutlich Mauerwerk / Beton

Decken: vermutlich Massivdecken
Treppe: Metalltreppe mit Metallgelander / -handlauf
Eingangsbereiche: Hauseingangsbereich:

Hauseingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt

Eingangstir aus Holz mit Lichtausschnitt
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstral’e 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

Dach: Dachkonstruktion:
Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel N

3.24 Aligemeine technische Gebaudeausstattung - & \

Fotodokumentation: . \ )
e

) SN N\
. . N (C o, T . .
Wasserinstallationen: <L) zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offent-
J7w0%, liche TTrinkwassernetz
= o
(> A
o . O )| S e . (ST bl
Abwasserinstallationen; . . Ableitung'in kommunales Abwasserkanalnetz
NSRS (2N AN
Elektroinstallation:/( ™ - " durchschnittliche Ausstattung
N\ N
SN ] (o
. . W\ b N D 4 i .
Heizung: NS NO) _““Olzentralheizung;
[ N, —_ et . . . . . .
o \\\ (oo “.nBeheizung Uber Stahlradiatoren mit Thermostatventilen
[ \\\ N & ™
. LN [ % . . o .
Luftung:/ {.f“\‘:; ) “_ "\ keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fens-
R N © 4 terliftung)
£, h - Q R ‘A\:'— )
NN Qodad = . .
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
v (€ ™NY ¢ Aoy ™
\ & AT
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstral’e 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Keller inkl. Biiro

N

Boden: [ _-'\';:,"'\‘ N . Beton / Estrich
Bodenbelég@;_l\\-s‘;‘: ( \\\ 9 fj‘<;:ifi:iésen
SO, (L YRS
Wand‘-\ {‘ﬂ;l?l\\éc‘igé'nbek\l{e‘_“if‘iduth‘g\;en:Q__ ‘ Uberwiegend verputzt / gestrichen
Fe\qste_r?x"“ o ‘ ) aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
N3 v f‘{\\_\f”— " Fensterbanke aus Stein

~::-,~_._;_f“fﬂ'l;"dren: X Uberwiegend Stahltlren

sanitér-en fﬁstallation: WC: WC, Waschbecken, deckenhohe Wandfliesen
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstral’e 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

3.2.5.2 Wohnriaume
Fotodokumentation:
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

Bodenbelage: Fliesen, Laminat \\“:-* .‘_‘\I\T“
\ @ =
Wandbekleidungen: tapeziert und gqstm:,hen \\ N
Fllesenspleg(?l m‘ﬁer KuchQ\
Deckenbekleidungen: tapeziert Lmd gestrlc}k\rwi;‘ \\
tlw. H?Izpan\eele \\ 2 - \\5
\\, 778 | '
Fenster: \ausQKUhststhf ﬁ‘nﬁsollervgrglasung,

\Ee\]sterbanke aus Steln,“,._f‘,:"
@’\a uelle Ralliaden aus “Kuhststoff

N & (.1',7 N
Zlmmeﬁg_fen \\ i
v ube:wegend aus:\HoIz in entsprechenden Holzzargen,
< \‘;‘\ Schlgsser unﬁ*\B\BSChlage aus Aluminium;
: d ?Q(y Glaqturen

l

/"

Turen:

:{/

v\\\\ i : »\\\\ , \\‘
-\l “((r Zugang zur Terrasse / zum Garten:
\\*‘\‘\L\tfﬂ\ = iiber Schiebetiirelement aus Kunststoff mit Isoliervergla-
NN "l\l\?v ) S n
,:FQ‘)\' \‘«\“\E\\, - X ; \%‘-g\
sanitare Install*a\{lon ({ \\‘\ aste-WC: WC, Waschbecken, deckenhohe Wandfliesen,
e\ \[\“ -\ mit Tageslicht
o dONY {"Q};\" ‘\ N
AN @ "' Badezimmer OG: Eckbadewanne und bodentiefe Dusche,
R \5\\\\ WC, Doppelwaschbecken, Handtuchheizkérper, decken-
N = hohe Wandfliesen, mit Tageslicht
Badezimmer OG: Badewanne und Dusche, WC, Wasch-
becken, tlw. Wandfliesen, mit Tageslicht
Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Fotodokumentatlon

besondere Bauteile: Uberdachte Emg\a\ gsberelqhe \
Terrasse mit Uber: achung;\\
KeIIerllch{\w und Luftu@gSsohachQ\

- \' “J \ " ~
besondere Einrichtungen: keine (. : N
\\\:_7 4 ‘.\‘ \ .v ‘\
Besonnung und Belichtung: {jure‘hschmtﬂmh N
= \\\
Bauschaden und Baumangel: N kelne Wesentllchen
“A \'\I \\\\ =t

wirtschaftliche Wertminderunge@:\"-g{:“ keine. ,

' % :\\ N \" \“ .
Grundrissgestaltung: ;,?;f“\\\‘ ; _zw\eckmaﬂlg \\ ?

o (UFN of
NN A
Allgemeinbeurteilung? = PN \Der bauhcbe Zustand ist gut.
ey -

N, £

Seite 16 von 44



Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

3.3 Garage

Fotodokumentation:

Massivbauweise; <. ‘
eingeschossig; \\\ ) -

nicht unterkellert; . Q= WD)

Satteldach (Holzk@nstruktlon}mlt Zlegdemdeckung Regenrinnen und Fallrohr aus Zinkblech;
AuRenansicht hverputzt u{'\d gestrlchen '

Wande / Décke tiw. verputzt / gestnqhen

elektrisches Stahlschwmgtor “a

Fenster aus Kunststoff mit Isollerverglasung, Fensterbank aus Stein;

Zugang zum Garten Uber Holztir

« Boden Beton; -

e~ ““ﬁiS‘troma nsch{uss

34 Adﬁénanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Zu-
fahrts- und Wegebefestigungen, Metalltor, Einfriedung, Gartenanlage (Beleuchtung, Aufwuchs
etc.).
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) be-
baute Grundstick in 55237 Bornheim, Plattenweg 5A zum Wertermittlungsstichtag 17.02.2025 er-
mittelt.

Grundstuicksdaten:

Grundbuch Blatt Lfd. Nr.

Bornheim (Rheinhessen) 726 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Bornheim 1 203/3 276 m?
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 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 (personlichen 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 Grundstlcks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.
Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; 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 senstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so/zu ermitteln; wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware. . '
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte var, (so konnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV,21). Der Bodenrichtwertist-dén durchschnittliche Lage-
wert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken;-die.zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen-gleiche Nutzungs- und“Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.~Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat-Uberpruft.und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt-deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von-dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal der baulichen oder.sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
Sowohl bei der Sachwett: als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berticksich-
tigen. Dazu zahlen.insbesondere: \

e besondere-Ertragsverhaltnisse:(z.\B: Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstiicksbezogene Reghte und Belastungen,
e >Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

o Abweichungen in der Grundstlicksgrofe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig ver-
wertbar sind.
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralte 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (mittlere Lage) betragt 180,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-

wertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Art der baulichen Nutzung
Bauweise

Zahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Art der baulichen Nutzung
Bauweise

Zahl der Vollgeschosse
Grundsttcksflache (f)

Baureifes Land

frei

WA (Allgemeines Wohngebiet)
offen

I

600 m?

17:02.2025

Baureifes Land

frei

M (Gemischte Bauflache)

gem. § 34 BauGB:(offene Bauweise)
gem:. § 34 BauGB/(I-1l Vollgeschosse)
276 m? ‘
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Kreuznach

Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 17.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor Erlauterung

stlck stlck

Stichtag 01.01.2024 17.02.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der bauli-| WA (allgemeines | M (gemischte-Baufla- [ x 1,00
chen Nutzung Wohngebiet) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-1:.= 180,00 €/m?
stichtag
Flache (m?) 600 276 X 1,07 E1
Entwicklungs- baureifes Land baureifes.Land X 1,00
stufe
Vollgeschosse I [l X 1,10 E2
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch-angepasster beitragsfreier| = 211,86 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des-Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch:angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 211,86 €/m?
wert
Flache X 276 m?
beitragsfreier Bodenwert = 58.473,36 €
rd. 58.500,00 €

Der) beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 17.02.2025 insgesamt

58.500,00 €.
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Bodenwertanpassung durch die abweichende Grundstlicksgro3e vom Bewertungsgrundstiick
zum Bodenrichtwertgrundstick ergibt sich durch die Marktmechanismen, dass sich bei groReren
Grundstticken der Wert mindert und umgekehrt. Zur Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der
abweichenden Grundsticksgrof3e werden die im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2023 verdffentlichten GrundsticksgroRen-Umrechnungskoeffizienten fur Wohnbauland in Rhein-
land-Pfalz herangezogen.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Flache in m? Koeffizient
Bewertungsobjekt 276 1,06
Vergleichsobjekt 600 0,99

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = rd. 1,07

E2 :

Abweichend der zum Bodenrichtwert angegebenen Geschosszahl (1);-betragt die tatsachliche bzw.
zulassige Geschosszahl (da kein B-Plan vorhanden.ist;)wird davon-ausgegangen, dass die tatsach-
liche Bebauung der zuldassigen Bebauung entspricht)'des Bewertungsgrundstiicks zwei (I1) Vollge-
schosse. Daher wird eine Anpassung des Bodenrichtwertes ‘an-die tatsachliche bzw. zulassige Ge-
schosszahl vorgenommen. Aufgrund der héheren baulichen Ausnutzbarkeit des Grundstiicks wird
der Bodenrichtwert nach sachverstandiger. Einschatzung-tim rd. 10,00'% erhoht.
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Gutachten Nr. 24-209 vom 25.03.2025, Plattenweg 5A, 55237 Bornheim

4.4 Sachwertermittiung
4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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 Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulienanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen-Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen ‘Anlagen.i.-d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich-so-zu ermitteln;-wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer  Bauteile;:besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen®Merkmale, wie z:-B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)-abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert. der baulichen Anlagen und-vorlaufigem Sachwert
der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlcks.

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch-die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem:vorrangig der. Zeitwert der.Substanz (Boden + Gebaude + Auflienanlagen +
sonstige Anlagen) den-Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt-sich aus.dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung
ggf. vorhandener-besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).
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4.4.2 Erlauterungen 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)Gebaudes 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.

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von: reinen Baukosten fir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die-Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung-des Wertes moglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten-arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrun-
gen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen-Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstlicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend:die Dimension ,£/m?Brutto-Grundflache” oder
,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl: Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen' werden:einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussen-
den Gebaudeteile nicht erfasst. Das)Gebaude:ohne diese -Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobjekt‘ bezeichnet. Zu diesen-bei der.Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehodren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten-(i, d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen.definitionsgemafd nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — nor-
malen, d. h;.Ublicherweise-vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt. vorhandene und den.Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem'mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert)
des-Normobjektes:zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d;:Rfest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebau-
destandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht be-
ricksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfuihrung, behérdliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

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' abztiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsebjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafinahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen ‘unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur:Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8:Abs. 3 ImmoWertV 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 Baumangel und Bauschaden (siehe nachfelgende Erfauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von‘den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§.8 Abs. 3 ImmoWertV.21)

Baumangel sind Fehler, die dem:Gebaude:i.’d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung.oderPlanung: Sie kdnnen sich‘auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des-Standards oder.Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf untetlassene ‘Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden:die diesbezlglichen 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 Kostenermittiungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes‘nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen.fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird-ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlédufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich-u.~a:"aus der Praxis, in
der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden; Umgekehrt
muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berticksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend dirfen-besondere objekt-
spezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage. 'am: :marktangepassten vorlaufigen
Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird-die in'der:Wertermittlung erfor-
derliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist-‘das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften.der.ImmoWertV 21 ermittelten
,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.
B. fUr Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwerthiveau héher:als in wirtschaftsschwachen Regi-
onen) und der Objektgrofie. 2P

Durch die sachrichtige Anwendung des aus:Kaufpreisen-fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes-\Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei'Verwendung-der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen:oder in anderer geéigneter Weise nicht ausreichend beriick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu-"oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 786,00 €/m? 544,00 €/m? BGF
BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 349,00 m? 28,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 274.314,00 € 15.232,00 €

chen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 17.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 506.657,96 € 28:133,50 €

chen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 506:657,96 € 28.133,50 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80-Jahre 60 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre 31 Jahre

e prozentual 36,25:% 48,33 %

e Faktor 0,6375 0,5167

Alterswertgeminderte regionalisierte) “durch- 322.994 45 € 14.536,58 €

schnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 5.500,00 € 0,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 328.494 45 € 14.536,58 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen(ohne AuBenanlagen) 343.031,03 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen An- + 13.721,24 €

lagen

vorlaufiger Sachwert der-baulichen-Anlagen = 356.752,27 €

beitragsfreier-Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 58.500,00 €

vorlaufiger-Sachwert = 415.252,27 €

Sachwertfaktor X 1,02

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 423.557,32 €

besondere.objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €

Sachwert = 421.557,32 €
rd. 420.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Brutto-Grundflache wurde anhand der vorliegenden Grundrisse (siehe Anlage 3) mit rd. 349 m?
(KG: 104,73 m?, EG-DG: jeweils 81,39 m?) ermittelt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse:im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus der Anlage 4 der ImmoWertV 21 entnommen:..

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr2010 (NHK 2010) fur das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil RAN Standardstufen

[%] o] 2% [3 4 5
AuRenwande 23,0 % A= 0,55 0,5
Dach 15,0 % 29 NS 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0% ) w[50,2 4. 08
Innenwande und -tiiren 11,0 % +..50,9 0,1
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0:% A 0,1 0,7 0,2
FuRbéden 2. 50% e ) 1,0
Sanitareinrichtungen 90% < ra e 0,3 0,7
Heizung 9,08 (@0 1,0
Sonstige technische Ausstattung .- 6,00% > N 1,0
insgesamt : N 100,01 % 0,0% |148%| 756 % | 9.6 % | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Sfandardstufen

Aullenwande

‘ eih-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
Standardstufe 2. _|und gestrichen oder. Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca.
= [1995)0

(AN ein-/‘zweischalig‘es‘ Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gas-
Standardstufe 3 _[betonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
N (nach ca. 1995)

Dach:-

‘ : Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 |Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdéammung (nach
N ca. 1995)

Fensterund AuRentlren

Standardstufe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaflem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitge-

Standardstufe 3 maflkem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial ge-
Standardstufe 3 | .. > : ] .
fullte Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiiren, Schie-

Standardstufe 4 betlirelemente, Glastlren, strukturierte TUrblatter
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Deckenkonstruktion

und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Art und Ausfliihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmen-
der Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

Standardstufe 4

Decken mit grélkerer Spannweite, Deckenverkleidung .(Holzpaneele/Kasset-
ten); gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in
besserer Art und Ausfihrung ~

FuRbodden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbéden besserer Art und Ausfuhrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtunge

n

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne Gaste WC; Wand und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken;-tiw. Bldet/UnnaI Gaste-WC, bodenglei-

Heizung

che Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils-in-gehobener Qualitat

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern oder Zentralhelzung, Nledertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl-an Steckdosen und Llchtauslassen Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Untervertellung und KJppSlcherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein= und Zweifamilienhauser
Doppel- und‘Reihenendhiuser
“KG, EG;OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften.des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe. tabellierte “. relativer relativer
( NHK 2010\ = | Gebaudestan- | NHK 2010-Anteil
& A ‘ dardanteil
oS [€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
51 615,00 0,0 0,00
2 685,00 14,8 101,38
G 785,00 75,6 593,46
4 945,00 9,6 90,72
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
785,56
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

rd.

785,56 €/m? BGF
786,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% | 0,0.% “180,0% |20,0 %

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise mit:besonderen Ausfihrungen wie Zie-
Standardstufe 5 |[geldach, Grindach, Bodenbelage, Fliesen o.a., Wasser, Abwasser und Hei-
zung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das-Gebaude:

Garage |
Nutzungsgruppe: Garagen ' :
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Bericksichtigung der Eigenschaften des.zu bewerteénden Gebaudes
Standardstufe tabellierte - relativer . Lrelativer
NHK 2010 | Gebaudestan- | _NHK2010-Anteil
( dardanteil ‘
[€/m2 BGF],, [%] [€/m? BGF]
1 0,00~ 0,0 0,00
2 (0,00 0,0 0,00
3 245,00 0;0 0,00
4 485,00 80,0 388,00
5 * 780,00 20,0 156,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
54400
‘-gewogener. Standard = 4,2

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

NHK 2_01O fiir das Bewertungsgebaude = 544,00 €/m? BGF
rd. 544,00 €/m? BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-
ziuglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Terrasse mit Uberdachung 2.000,00 €
Kellerlicht- und Liftungsschachte 1.500,00 €
Uberdachte Eingangsbereiche 2.000,00 €
Summe 5.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse-am Wertermlttlungsstlchtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte-Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zu-
ruckliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei-aktuellen Wertermittlungsstichtagen,
fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e 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. Momentan hat
die Modellanderung aufgrund der Einfuhrung!eines Regionalfaktors:in:Rheinland-Pfalz de facto
keine Auswirkungen auf die zur Wertermittlung; erforderlichen Daten; da dieser landesweit von den
Gutachterausschissen mit 1,00 beschlossen-wurde. -

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchflihrung, behérd-
liche Prifungen 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-vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen
erfolgt die Sachwertsghatzung-unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aulenaniagen ‘ vorlaufiger Sachwert
I ‘ (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00.% 'der vorlaufigen Gebaudesachwerte 13.721,24 €
insg. (343.031,03 €)
Summe 13.721,24 €
Gesam'tnutzungsdauer

Es wurde:darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ab-
leitung der Sachwertfaktoren zugrunde liegt.

Nach der Anlage 1 der ImmoWertV betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre (Einfamilienhaus)
bzw. 60 Jahre (Garage).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in der Anlage
2 der ImmoWertV 21 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das 1996 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen-Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 2%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen Maximale Durch Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte SUChge Unterstellte g g
fuhrte MaR-
Malnahmen
-nahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung x

. N 4 . 2,0 0,0
der Warmedammung
rgﬁdermmerung der Fenster und Auf3entU- ) 0.5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 00 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) : Uy ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aulienwande 4. 10,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus; z.B. 2 10 00
Decken, Fulibéden, Treppen : ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundriss- > 05 0.0
gestaltung
Summe : 4,5 0,0

Ausgehend von den:4,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad

,kleine Modernisierungen im Rahmen deriInstandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit'von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer:(80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen’) Gebaudealter (2025 — 1996 = 29 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 29 Jahre =) 51 Jahren

e und aufgrunddes Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung"” ergibt sich-fir das Gebaude gemal’ der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21"
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 51 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1996.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fir das Gebaude: Garage

Das 1996 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1996 = 29 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 29 Jahre =) 31 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich flir das Gebaude ge-
mal der Punktrastermethode " Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 31 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1996.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen (lineare Alterswertminderung).

Sachwertfaktor

Im ,Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023“ sind Sachwertfaktoren fur mit Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke veréffentlicht. Nach Anwendung der Formel mit den ent-
sprechenden Koeffizienten fir das Marktsegment 3 (Bornheim) und den objekispezifischen Einfluss-
faktoren (Bodenwertniveau: rd. 212 €/m?, vorlaufiger Sachwert: 415.252 €) ergibt sich zum Stichtag
01.01.2022 ein Sachwertfaktor von 1,13. Die im o. g. Marktbericht veréffentlichten Sachwertfaktoren
bilden die jingsten Marktgeschehnisse nicht ab. Aufgrund der veranderten-Marktbedingungen hat
der Gutachterausschuss eine Zwischenauswertung zum Stichtag 01.04:2023 veréffentlicht. Fur Ein-
und Zweifamilienhauser im Marktsegment 3 wird zum Stichtag 01.04:2023 ein.Abschlag von -0,11
von im o. g. Marktbericht veroffentlichten Sachwertfaktor (Stichtag 01.01.2022).empfohlen. Seit dem
01.01.2023 hat sich die Situation auf dem Immobilienmarkt ficht. wesentlich verandert, weshalb ein
Sachwertfaktor von rd. 1,02 fur die vorliegende Wertermittiung-zum Bewertungsstichtag als geeignet
erachtet und herangezogen wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des-Qbjekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder von-der Auftraggeberin, Eigentlimerin etc. mitgeteilt wor-
den sind. Die Ansatze sind marktangepasst. _ :

Die nachfolgenden Schatzungen dienen-lediglich als Richtwert. Es-wird darauf hingewiesen, dass
ein Verkehrswertgutachten nicht mit einem-Bauschadengutachten-gleichzusetzen ist. Sofern Kos-
tenansatze fur die Beseitigung von Baumangeln/Bauschaden oder Instandhaltungsstau aufgeflhrt
werden, wird empfohlen, diese im-Falle einer vermogensmafiigen Disposition von einem Bauscha-
densachverstandigen bestatigen-zu lassen.

besondere objektspezifische ‘Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -2.000,00 €
o Fertigstellung Fassadenfront-ehem. Ga- -2.000,00 €
rage/KG
Summe ‘ -2.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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 Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die‘der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden-muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw..des daflr 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 Grundstlick sewohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlckorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der.Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ‘ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude-und-Auf’enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzllch so zu-ermitteln, wie er sich ergeben warde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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 Grundstlicks” abzuglich ,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 Summevon',Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen“zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts) nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertréage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von-den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich-erzielbaren-Ertrage zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen die-fur eine ordnungsge-
mafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstuicks:(insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und.sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risikovon uneinbringlichen:Kesten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder-Raumung(§:82 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§.29 und § 34.ImmoWert\.21)

Der vorlaufige Ertragswert ist.der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der.Summe aller aus.dem QObjekt-wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieRlich:Zinsen und:Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertm&Rig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs.:2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter-Kaufpreise-und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stuck-hinsichtlich:Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher; dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kKehrswert .entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

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' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
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Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 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), <grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang-ah-anhaften:= z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder ‘asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen-in-der Mode einstellen.
Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen;.auf nachtragliche aullere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziuglichen 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 Kostenermittiungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen ‘Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen;.da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass:die_.Angaben'in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter ete. und.-darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche-differenzierte \Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse-bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder-in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rdcksichtigen, ist zur Ermittlung-des markitangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung-durch markttibliche Zu--oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- | marktublich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 172,00 7,30 | ©.1:255,60 15.067,20
Garage 2 Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
3 Kfz.-Stellplatze 2,00 15,00 30,00 360,00
Summe 172,00 3,00 1.335,60 16.027,20

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgeflhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren Jahrllchen Net- 16.027,20 €
tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)-

(gem. Anlage 3 ImmoWertV) 7 ' - 3.546,54 €
jahrlicher Reinertrag ! = 12.480,66 €
Reinertragsanteil des Bodens ’

2,00 % von 58.500,00 € (Llegenschaftszmssatz « Bodenwert (beitragsfrei)) — 1.170,00 €
Reinertragsanteil der baulichen un_d sonstigen ‘Anlagen * = 11.310,66 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34'Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 51 Jahren Restnutzungsdauer. X 31,788

vorlaufiger Ertragswert der baulichen-und sonstigen' Anlagen = 359.543,26 €
beitragsfreier Bodenwert:(vgl. Bodenwertermittiung) + 58.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 418.043,26 €
Marktanpassung-diirch marktiibliche Zu-.oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasstervorlaufigen Ertragswert = 418.043,26 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.007,00 €
Ertragswert ‘ = 413.036,26 €

rd. 410.000,00 €
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4.5.4  Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Wohnflache (rd. 172 m?) wurde auf Basis der vorliegenden Unterlagen ermittelt (siehe Anlagen
3 und 4). Fir das nachtraglich ausgebaute Dachgeschoss liegen dem Sachverstandigen keine
Grundrisse oder Flachenberechnungen vor. Die vermietbare Flache im Dachgeschoss wurde auf rd.
50,00 m2 geschatzt (75,00 % der Wohnflache im Obergeschoss). Fiur den Putzanteil wurden insge-
samt 3,00 % abgezogen. Die Terrasse wurde mit 25,00 % ihrer Flache in Ansatz gebracht.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich 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 verfiigbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke aus:-

e der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir .ein ‘Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und

e Erfahrungswerten des Sachverstandigen und vorllegenden Mietableitungen flr vergleichbare Ob-
jekte

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich ‘der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

Wohnen:

Gemal den Objektcharakteristika (mittlere;.Wohnlage, Baujahr 1996, mittlerer Ausstattungsstandard
gemal Besichtigung und Ubermittelten:informationen) wird die marktiblich erzielbare Miete mit rd.
7,30 €/m?/Monat angesetzt (sieche Anlage 5). <

Garage: \
Die Garage wird auf Basis von Erfahrungswerten und'nach sachverstandiger Einschatzung mit 50,00

€/Monat angesetzt.

Kfz-Stellplatze (Vorderparker):
Die Kfz-Stellplatze vor.der Garage werden auf Basis von Erfahrungswerten und nach sachverstan-
diger Einschatzung mit 15,00 €/Sttick/Maenat angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom.Vermieter-zu-tragenden. Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch. auf €/ m*\Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungs-
modell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt (Anlage
3 ImmoWertV).
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnung 1 x 359,00 € 359,00 €
Stellplatze 3 x 47,00 € 141,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnung 172,00 m? x 14,00 2.408,00 €
€/m?
Stellplatze 3 x 106,00 € 318,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 320,54 €
Summe NS 3.546,54 €

Die nicht umlagefahigen CO2-Kosten werden im Rahmen_der-Ertragswertermittlung unter dem
Punkt ,besondere objekispezifische Grundstliicksmerkmale" berticksichtigt. Gemark dem vorliegen-
den Energieausweis betragt der Endenergieverbrauch 95,8 kWh/(m?*a); Auf dieser Grundlage erge-
ben sich 0,55 €/m? CO2-Kosten/Jahr (Wohnen Vermieteranteil: 30,00 %). Diese werden Uber die
Restnutzungsdauer mit dem Liegenschaftszinssatz Kapitalisiert. Insgesamt ergibt sich somit ein Ab-
schlag in Héhe von rd. 3.007 €.

Liegenschaftszinssatz . ‘

Im ,Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 sind Liegenschaftszinssatze fur mit Ein-
und Zweifamilienhausern bebaute Grundstiicke vergffentlicht. Nach Anwendung der Formel mit den
entsprechenden Koeffizienten flr das Marktsegment-3 (Bornheim) und den objektspezifischen Ein-
flussfaktoren (172 m? Wohnflache, rd. 64 % relative Restnutzungsdauer) ergibt sich zum Stichtag
01.01.2022 ein Liegenschaftszinssatz von 1,98 %: Die im-0::g: Marktbericht verdffentlichten Liegen-
schaftszinssatze bilden die jungsten Marktgeschehnisse:nicht ab. Aufgrund der veranderten Markt-
bedingungen hat der Gutachterausschuss eine Zwischenauswertung zum Stichtag 01.01.2023 ver-
offentlicht. Geman der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Zwischenauswertung zum Stichtag
01.01.2023 ist fur Ein=.und-Zweifamilienhauser im Marktsegment 3 keine Anderung ausgewiesen.
Auf Grundlage der:verdffentlichten Daten des:-Gutachterausschusses und nach sachverstandiger
Einschatzung wird-ein-Liegenschaftszinssatz,von rd. 2,00 % fir die vorliegende Wertermittlung zum
Bewertungsstichtag als geeignet erachtet'und herangezogen.

Gesamtnutzungsdauer-’
Vgl. Sachwertermittlung.

Restnutzungsdauer

Vgl..Sachwertermittiung.

Bei differierenden’Restnutzungsdauern der einzelnen Bewertungseinheiten wird zur Kapitalisierung
der Ertrage die Restnutzungsdauer der wirtschaftlich im Vordergrund befindlichen Einheit (Einfami-
lienhaus).in"Ansatz gebracht, da diese eine wirtschaftliche Einheit bilden bzw. die untergeordnete
Einheit (Garage) mit dem Schicksal der Haupteinheit verbunden ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.007,00 €
e Fertigstellung Fassadenfront ehem. Ga- -2.000,00 €
rage/KG
e CO2-Kosten -3.007,00 €
Summe -5.007,00 €
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4.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 420.000,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 410.000,00 €.

Der Verkehrswert - ohne Beriicksichtigung der Belastung im Grundbuch; Abt. Il - fir das mit
einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebaute Grundstiick in 55237:Bornheim, Plattenweg
5A

Grundbuch Blatt Lfd. Nr.
Bornheim (Rheinhessen) 726 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Bornheim 1 203/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.02.2025 mit rd.

420.000 €

geschatzt.

Nachrichtlich und in Verkehrswertermittiung nicht beriicksichtigte Belastung:
- Abt. Il, Ifd. Nr. 2 — Vormerkung zur Sicherung des bedingten-Anspruchs auf Rickiibertragung..~(siehe S. 7 u. Anlage 6) -ohne Wertbeeinflussung-

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen-jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen kgine volle Glaubwirdigkeit.beigemessen werden kann.

Bad Kreuznach, den/25:03.2025

Sachverstandiger - Michael Barz MRICS
- offentlich bestellt und vereidigt durch die IHK zu Koblenz
HypZert S — Immobiliengutachter HypZert fir Standardobjekte
nach DIN EN ISO/IEC 17024 -
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4.7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir die Auftraggeberin und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern die Auftraggeberin oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die aufVorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaftenVerletzing des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer-nur, sofern-eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks-von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den-vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuihrt:

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitatvon-Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitungbezogen oder ibermittelt.werden, ist auf die Hohe
des fir den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs-gegen den-jeweiligen-Britten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist-ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall
auf maximal 100.000,00 EUR begrenzt.-

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass'die im Gutachten erthaltenen Karten (z.B. Straldenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder-einer anderen:Nutzung-zugefuhrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veréffentlicht wird, wird-zudem darauf hingéwiesen, dass die Verédffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattetiist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des‘Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauervon.6.Monaten:
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur
5.1 Rechtsgrundlagen der Wertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3..Mai 2012 (BGBI. |
S. 958)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42;:2909; 2003 | S-738), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI; |-S./54)

DIN 277:
DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau® in‘der Fassung vom Februar
2005 -

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und: Nutzflachen* (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschtift-in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparting von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flir'die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr
die Wertermittlung erforderlichen-Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise.” zur ~dmmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinwegise = ImmoWertA) Entwurf (Stand: 22. Dezember 2021)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI, I S. 2346)

ll. BV:

Zweite-Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der
Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 2 des
Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Bundesanzeiger Verlag — Schwirley-Dickersbach
Die Bewertung von Wohnraummieten
3. Auflage 2017

Kleiber, Simon & Weyers
Verkehrswertermittlungen von Grundstlicken
9. Auflage 2020

Kroll & Hausmann
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundsticken
5. Auflage 2015

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
Sprengnetter Handbuch
[1] Sprengnetter ,Marktdaten und Praxishilfen*

[2] Sprengnetter ,Lehrbuch und Kommentar” zur Ermittlung.von Grundstiickswerten, Bad Neuenahr-
Ahrweiler (lose Blattsammlung)
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Anlage 4: Flachenberechnungen

I. Berechnung des ulbaiiten Raumes:

A. Wohnhsusanbau
1.) KellergeschoB

8,05 m Laénge=*

inecl, besteh, Garage
x 15,01 m Tiefe

o

104,73 qm x 2,50 m Hohe - 261,@\&:“.
2.) ErdgeschoB Q‘ L~
,\x\ NS
8,05 m Linge x 10,11 m Tiefe “f$}~ (PR
81,38 am 2,75 m HShe 12;23,79\§%bﬁ1
z S Y
3.) ObergeschoB Q@vgﬁﬁ‘ ”ﬁﬁxx
8,05 m Linge x 10,11 m Tiefe _2.7" ¢
81,38 qm x 2,75 m Hohe = %\@?”79 cbm
4.) Dachgeschof Qin :ﬁf'
8,05 m Linge x 10,11 mﬂﬁiaf Qx ‘bx
81,38 qm 1,000 ‘,Hdha \\\ é\nﬁa cbm
81,38 qm x ,@M Qqnu‘m 5 & ;\af 72 cbm
< 2 [l -
\b\umt-\ £9)7892,50 cbm
) \lk‘E::z\t‘:z=¥\‘§—il=‘;\jg;============
v«}t )) \i\\‘\}\t-' \?\\\
B. Garage \\\‘ ;ﬁx* c,ksw
3,99 m Lgngﬁ“\x Eﬁgg m 21
27,89.qu’) x ?‘3 50 im. HoHe = 69,72 cbm
NN %)
Sogm ‘&) J°m) Hohe x0, 19,2% cbm
2?\,\393% @ 1,40 ,mH e x0,5 = 19,23
P\ . =
Q)7 )= o BEEE t__,:_____.__.fi?E_f_f
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Berechnung der Wohnfliche

A. Grundflicha der Wohnung - HohbaumaGs -
Erdgaschol
Kiichs 3,26 m x 3,88°m = 12,66 qm
Wohnen 1,26 mx 5,51 m ¢
+(4,25 m x 3,88°m)= 34,47 qm N
Diels 4,01 m x 4,13°m = 16,58 qm "
W 2,01 mx 1,13°m = 2,28 gqm L0 Ty
Spelsekanmer 1,88°m x 1,13°m = 2,14 qn«f‘ ) (T o®
—_— R
68, 13 %ﬁ SO
Oberge=chol \\ - NN
Eltern 4,13°m x 3,88°n = 15,135 qn :
Kind 3,26 m x 5,13°m =¢ 16,74 qg\
cast 3226 m x 4,26 m\w 'I'i Ba qm
Bad/WC 4,01 m x 2, 3&! = \Sﬁm \\
Flur 4,01 m x z.aa = 11,\3&' am \\
R -e'—'-—" N )
5\7 B0 qn
(@) N\ {7 135,93 qm
B. Abzusetzen sind: (G ' »‘\\,-\»j‘ (€ ‘:fl.\‘
T v, H. £ ‘\‘]\.' \Qfﬂ'?' am
rfur Emumst.ulnm \Q]M m x! '.‘.I{T m J:\\E\\‘ 28 gm
fir Treppen mit ﬂhar \‘A:}\\ ‘ \\\;\N
3 Staig-.mguﬁé\\\ 2,5mx 1, 0- H\x 2 5,00 qm
N I"v 13::1.:1\.‘?!!:.9 3,60 gm
N DN & SN g W4 "'1" 13,23 gm
C. Die gg;mntu Hnlt&nflﬂ::ha 3 atrigt demnach: 122,70 gm
D. Ahmaatagn‘;'"\tg Ny
Bei” Einrngimmmhﬂnum friir
LN Hlﬂa\-xﬂnd Tr!ppgn.f'lur 10 v, H.
D ‘v-\;-\n_t?}g.?ﬂ qm 12,27 gm
E. \Q{i‘{hrruchnat-u Wohnfliche batrigt demnach: 110,435 qm
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Aarechnung der HuteTldohs

A. Wohnhsusanbau
1.) Eellergasdhol

besteh. Garage 4,76 m x 6,B0 m = 32,36 gm
Keller 1 2,45 m % 5,38°m = 13,19 qm_
Heirzung 1,26 m x 2,26 m= 2,84 qn
\“\m
Heiztllager 1,26 m x 1,90 m Q\\
+{2, 76 m x 2,51 m)= \,Qtjﬂ qn{
Kallar 2 4,5°m x 2, Ezﬁm LE:\\”’ - _\\\0
+(6,07%m x 2, 59 g;,:?T , 754 gn
\",\?\\\\\\;: ) H%ﬁ\t\@qﬂ
2.} Erdgsachod R W
e IR N
miehe WohnflEchenberschnung \\\\ “&" 8,1% qm
l y N
4,) Dbergeschol i\, |_“§'
ziehe H‘nhnflhhunhuruuhng;ng y S
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Anlage 6: Auszug aus der Bewilligungsurkunde (Belastung Grundbuch Abt. II)

Der [Therpeher behillt sich das Recht vor, die Riickiberelppn des 2
izl zenmumsanisils des Viaagsobjektes oo verlangen, fiir des Fail,
dass .

Reeghien wegen etwalger Sschminge! in déim Zistand
rurliekmtbercignen, in dem or sich bel Zugang des Rickiber-
dmmmhi&dd.ﬂhmkn&mrum“b
"rhammee oes fm N vos seing vormerking eifgetragenen
Befastungen hut der (hergeter dinglich mu Shernahmen,

N . er Miteigentumanatcil am Grumtbesitz i unter Ausschluss von
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b Aufden Grundbesitz gemachic, nachgewicsene wensteigemde
Aufwendunpen und Verwendungen des Ubhernshmers oder seangs
Rechisnachfolgers im Eigentam sind Zug um Zug rinslos ru -
setpen, soweit die Wernsteigerong zom Zeitpunlit des Riickiiber-
elgnungsverlangens noch besteht. Die den gemad fit, a) z

oy )

g des bedingten Rickfordemungsanapruchs wird die Ein-

amn vorbezeichneten Grundbesitzes und zugnnsten des
Ubergebers bewilligt und baantragt.
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