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0 Allgemeine Angaben

0/0 Angaben =um Bewer ungsobZ&k

" rt des @wertungsob@>ts; Arundst2c>3bebaut mit einem , infamilienhaus und einer Dop-
pelgarage sowie einer angebauten und integrierten Schwimm-
halle

Ob@>tadresse; " m Spielberg )2
D-7686) Der: heimwekher

Arundbuchangaben; Arundbuch Oon Der: heimweEher3@att 8/ /

Batasterangaben; Aemar>ung Der: heimweEher39lurst2c> (9. 83911che (872 mL

0/2 Angaben =um Auf rag und =ur Auf ragsabwicklung

Autachtenauftrag Aem1F @weisbeschluss des " mtsgerichts andau i. d. %fal'
Oom 2( .. 7.2. 28 ist ' ur =orbereitung des =ersteigerungstermins
der =er>ehrswert des @schlagnahmeob@>tes ' u sch1t' en.

Wertermittlungsstichtag; .1 .((.2.28 3 ag der Ortsbesichtigung6
Mualit1tsstichtag; ./ .((.2. 28 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung; 4u dem Ortstermin am ./ .((.2. 28 wurden die %0’ essparteien

durch Schreiben Oom 22.( . .2. 28 fristgerecht eingeladen.

Nmfang der @sichtigung etc.; Das @wertungsob@>t >onnte bis auf den Spit' boden Oollst1ndig
Oon innen und auFen besichtigt werden.

Der =erwendung Oon Innenfotos im Rahmen des Autachtens
wurde nicht ' ugestimmt.

| eilnehmer am Ortstermin; der SachQerst1ndige sowie ein , igent2mer

, igent2mer; Yri0atperson OO
YriOatperson OP

@ ' ur h1lfte
herange' ogene Nnterlagen3, r>undigun- =om " uftraggeber wurden f2r diese Autachtenerstellung im We-
gen3informationen; sentlichen folgende Nnterlagen und Informationen ' ur =erf2gung
gestellt;

¢ unbeglaubigter Arundbuchaus' ug Oom 2. .. 6.2. 28

=om SachQerst1ndigen wurden folgende " us>2nfte und Nnterla-
gen beschafft;

e Olur>artenaus' ug im MaFstab (;(.... Oom)...7.2. 28
e @u' eichnungen BArundrisse3" nsichten3Schnitte6

e " us' ug aus der @denrichtwert>arte Oom ). .. 7.2. 28
¢ " ltlastenaus>unft oom . 7.. 8.2. 28

e @ulastenaus>unft Jom 29.. 7.2. 28

e "us>unft' um Den>malschut’' Oom ). .. 7.2. 28

¢ , rschlieFungs>ostenbescheinigung Oom ). .. 7.2. 28

e Behr- u. Messbescheinigung Oom . 7../.2. 28

e "us>unft' um %anungsrecht OJom). .. 7.2. 28
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0/3 Besonderhei en des Auf rags : MaBgaben des Auf raggebers

Aegenstand der =er>ehrswertermittlung ist ein freistehendes30ollst1ndig unter>ellertes , infamilienhaus mit
Doppelgarage aus dem @u@hr ( 978 sowie einer angebauter Schwimmbhalle aus dem Gahr ( 98. 3gelegen in
einem allgemeinen Wohngebiet am Ortsrand Oon Der: heimweEher. Das Arundst2c> mit einer AesamtgrRFe
Oon (.872&Lweist eine 2berdurchschnittliche ArRFe auf und wurde f2r @wertungs' wec>e in ein =orderland
8 eil " 6und ein als Aarten genut' tes Dinterland 3 eil @ gegliedert. Diese @sonderheit wurde durch eine
differen’ ierte @denwertermittiung sachgerecht ber2c>sichtigt.

Das Wohnhaus umfasst rund ( 888nLWohnfl1che &a. ) 988L @A 96und Oerf2gt 2ber wertreleOante Sonder-
mer>male wie eine groF' 2gige Doppelgarage sowie eine geschlossene3behei' te Schwimmhalle mit Aeb1u-
deanschluss. Das Schwimmbec>en war ' um 4eitpun>t der @esichtigung ungenut' t b' w. nicht mit Wasser
gef2lit3nach " ussagen des , igent2mers besteht @doch eine Oollst1ndige 9un>tionsf1hig>eit.

Die " usstattung entspricht einem mittleren bis gehobenen Standard. Das @wertungsob@>t ist teils moderni-
siert 41.8. Dei' ung 2. 226

" uf Wunsch der, igent2mer wurde der =erRffentlichung und =erwendung Oon Innenaufnahmen im Autachten
nicht ' ugestimmt. Die Do>umentation beschr1n>t sich daher auf " uFenaufnahmenTdie wertreleOanten Mer>-
male der Innenrifume wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung erfasst und bei der @wertung ber2c>sichtigt

Die Aeb1ude — also das Dauptgeb1ude § infamilienhaus6sowie die Hebengeb1ude und " nbauten Doppel-
garage und Schwimmhalle6— bilden eine bauliche und wirtschaftliche , inheit3das heiFt;

e Sie wurden ' eitgleich oder in engem baulichen 4usammenhang errichtet3

o teilen sich gemeinsame Bonstru>tionselemente 3 . @ 9undament3Dachanschl2sse3technische " n-
lagen3 eitungen@

¢ sind fun>tional aufeinander be' ogen 5. @ 4ugang ' ur Schwimmhalle 2ber das Wohnhaus3gemein-
same Dei' ungsanlage63

e und w2rden bei einer | rennung wirtschaftlich oder technisch nicht sinnQoll nut' bar sein.
Dadurch wird angenommen3dass " lterung3" bnut' ung und Modernisierung der | eilgeb1ude gleichgerichtet
Oerlaufen3also eine einheitliche wirtschaftliche Aesamtnut' ungsdauer besteht. " us diesem Arund werden f2r
alle Aeb1udeteile eine gesamtheitliche Aesamt- u. Restnut' ungsdauer3die sich im Wesentlichen nach dem
Dauptgeb1ude richtet3angeset' t.
MaRgaben des Auf raggebers8

Im Autachten soll dar2ber berichtet werden;

a6 Uber die =er>ehrs- und Aesch1ftslage
siehe Ziff. 2.1 ,Lage”

b6 Uber den baulichen 4ustand und etwa anstehende Reparaturen
siehe Ziff. 3 ,Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen”

c6 Ob @uauflagen oder baubehRrdliche @schrin>ungen oder @anstandungen Oorliegen
siehe Ziff. 2.5 ,6ffentlich rechtliche Situation

d6 Ob =erdacht auf Dausschwamm Qorliegt
augenscheinlich kein Verdacht

Dem Autachten sind bei' uf2gen;

a6 , inige 9otos der Aeb1ude oder Grtlich>eiten
siehe Anlage 5 ,Fotodokumentation®
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b6

c6

, infach age- und Aeb1udepline
siehe Anlage 1 ,Liegenschaftskarte” und Anlage 2 ,Grundriss, Schnitte u. Ansichten

“

Wohnungsgrundrisse
siehe " nlage 2 JArundriss3Schnitte u. " nsichtenK

" uFerdem wird um 9eststellung gebeten;

ab

b6

cb

d6

eb

f6

g6

Ob ein =erdacht auf R>ologische " Itlasten besteht
siehe Ziff. 2.3 ,ErschlieBung, Baugrund*”

Des =erwalters 8Hame u. " nschriftésoweit mRglich mit Hachweis der =erwalterbestellung sowie DRhe
des Wohngeldes bei Wohnung- u. | eileigentum
nicht bekannt

Welche Mieter oder %l chter Oorhanden sind
siehe Ziff. 2.) ,Derzeitige , utzung u. Vermietungssituation

Ob eine Wohnpreisbindung gem. §( 7 Wo@ndA besteht
,_ach eingeholten Erkundungen besteht keine - ohn. reisbindung

Ob ein Aewerbebetrieb Oorhanden ist
Augenscheinlich kein Gewerbebetrieb vorhanden

Ob Maschinen und @triebseinrichtungen Oorhanden sind
Es waren am 1age der Besichtiqung keine 2 aschinen u. Betriebseinrichtungen zu erkennen

Ob ein , nergieausweis b’ w. , nergiepass im Sinne des A, A Oorliegt
ein Energieausweis wurde nicht zur Verf3gung gestelit

Seite 6 Oon 86
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2/0 Lage

2/0/0 GroRr4dumige Lage Makrolage5

Demografische und geografische , c>daten

Die grundlegenden Benn' ahlen chara>terisieren Der: heimwebher als eine >leine3 [1ndlich geprigte Ae-
meinde.

Aemeinde>enn' iffer; .7))7.)9

@O0R>erungs' ahl; 8/ 8

" n' ahl Daushalte; 2/)

9l1che; / 28 >mL

Aemeindetbp; " gglomerationsriume - Oerdichtete Breise3Ober-#Mittel' entren
OrtsgrRFen>lasse; unter 2.. .. , inwohner

Mit weniger als 2.. . . , inwohnern und einer @O0R>erungsdichte Oon ( 29 , inwohnern®mLhandelt es sich um

eine sehr >leine Aemeinde. | rot' dieser geringen Dichte ist sie dem AemeindetEp V gglomerationsriume -
Oerdichtete Breise3 Ober-Mittel' entrenV' ugeordnet3was auf eine age im , in' ugsgebiet grRFerer urbaner
4entren hindeutet.

So' ioR>onomische Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Situation der Aemeinde ist durch eine hohe 9inan' >raft bei gleich' eitig schwacher lo>aler
, in" elhandelsinfrastru>tur ge>enn' eichnet.

W @nit1t und Bauf>raft Die finan' ielle Stabilit1t der @OR>erung in Der: heimwekbher ist als sehr hoch
ein' ustufen. Der Inde: f2r das Risi>o0 Oon 4ahlungsausf1llen liegt bei 7) und damit deutlich unter dem
@ndesdurchschnitt 5@RD X ( . . Bwas auf eine ausge' eichnete 4ahlungsmoral und @nit1t hindeutet.
Borrespondierend da' u liegt der priOate Bauf>raftinde: bei (. 8. Die durchschnittliche Bauf>raft pro
, inwohner betri1gt ). .669 Y3womit sie sp2rbar 2ber dem deutschen Durchschnitt liegt und auf eine
wohlhabende , inwohnerschaft schlieFen |1sst.

W , in' elhandelslandschaft Die ein' elhandelsreleOante Bauf>raft liegt mit einem Inde: Oon 99 nahe' u
e: a>t im @indesdurchschnitt. Die " ttra>ti0it1t des Standorts f2r den , in' elhandel ist @doch 1uFerst
gering. Die Indi' es f2r die Bauf>raftbindung § 26 und die , in' elhandels' entralit1t §/ 6 sind e: trem
niedrig. Diese Werte belegen unmissQOerst1ndlich3dass ein erheblicher | eil der Oorhandenen Bauf>raft
aus der Aemeinde abflieFt. Die , inwohner t1tigen ihre , in>1ufe 2berwiegend in benachbarten3besser
ausgestatteten Orten. Der geringe , in' elhandelsumsat' pro %erson Oon nur 8. . Y untermauert diese
, insch1t' ung.

W @sch1ftigungsstru>tur Die @sch1ftigungsstru>tur in Der: heimweEher ist durch einen " nteil an " r-
beitnehmern ®( ¥F2 Z 6 ge>enn' eichnet3der mer>lich 2ber dem @indesdurchschnitt B8B83 Z 6 liegt.
, htsprechend ist der " nteil der Selbstst1ndigen 828 Z 6niedriger als der nationale Wert § (B Z 6
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Report Makromarkt

768632 Herxheimweyher b Landau, Pfalz, Am Spielberg 32

IDENTIFIKATION MAKROMARKT (GEMEINDE-EBENE)

Gemeinde
Gemeindekennziffer
Gameindetyp

Bevilkerungszahl
Haushalte
Fléche (km?)

Risiko fur Zahlungsausfalle?

ﬁe;'xﬁéimﬁeyﬂer
07337039
Agglomerationsrdume - verdichtete Kreise, Ober-

o- B0

a0-75

75 -85

85. 85

L E e L

105-115

115-125

125 - 140

=140

Dieses Dokument beruht sul der Bestallung 03804397 vam 10.11.2025 auf www.gedport.de: ain Sarvice
der an-gec GmbH. Ex gelen die allgemeinen geoport Vertrags: und Nutzungobedingungen in der akiuellen
Farm. Copyright © by an-gea® & geaportl® 2025
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Report Makromarkt
76863 Herxheimweyher b Landau, Pfalz, Am Spielberg 32

Index Private Kaufkraft

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03804397 vom 10.11.2025 auf www.geopart.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen
Form. Copynight € by on-geo® & geoport® 2025
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Report Makromarkt
76863 Herxheimweyher b Landau, Pfalz, Am Spielberg 32

BONITAT
| Risiko fiir Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100) 73 | 74
PRIVATE KAUFKRAFT
Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 108 108
Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] 16 16
Durchschnittliche private Kaufkraft {pro Einwohner in EUR) 30.669 30.669
EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft {Bezug: BRD = 100) 99 99
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] 3 3
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwchner in 6.867 6.867
EUR)
KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL
| Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) 12 | 12
EINZELHANDELSZENTRALITAT
[ Einzelhandelszentralitdtsindex (Bezug: BRD = 100) 14 | 14
EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ
Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] ] 1]
Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) BOOD 800
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100} 14 14
STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT
Anzahl %
Erwerbstatige insgesamt 283 100
Selbststandige und Familienangehdrige (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 23 8,28
Arbeitnehmer (Zum Vgl. BRD = 88,5%) 260 91,72
Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03804397 vom 10.11.2025 auf www.gecport.de: ain Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen
Form. Copynght © by on-geo® & geoport® 2025
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Report Makromarkt

76863 Herxheimweyher b Landau, Pfalz, Am Spielberg 32

MONATLICHES NETTOHAUSHALTSEINKOMMEN

10.000

Absclute Anzahl Haushalte

6. 000

F 45 a6 46 22

N N N

A N A

& » % % '5-

BEVOLKERUNG NACH ALTERSKLASSEN

Absolute Anzahl Eimsrahne

10,000

§.000

6.000

4,000

2.000

16%

13

B%

—42= 3

12 —38— =i -0 -ro—- —— - =50~
<6 »6-15 >1518 >1B-25% »25-35 >35-45 >45-55 >55-65 >65-75 >75

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03804357 vom 10.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
dei’ an-gen GmbH. Es gelten die allgemenen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen
Form. Copyright & by on-gec® & geoport® 2025
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Report Makromarkt
76863 Herxheimweyher b Landau, Pfalz, Am Spielberg 32

HAUSHALTSSTRUKTUR
Haushaltsgribe

1.000 45%
39%
" o 32% IS,
= L
._E 29% 30%,
3 600
o 25%
=4
4
20%
§ 400
5 15%
=
200 1%
L
5 Cooms [ o
Singles (1 Person) Paare (2 Personen) Familign {3 Personen und mehr)

Alter des Haushaltsvorstands

10,000 28% 30%:
28%
26%
2455
220
20%,
18
16%
14%
13%
10%

B8.000

5.000

4.000

Absalute Anzahl Haushale

2,000 6%
4%

2%
—rt— B L 19 e A —35— —3E— ——
<35 >35-40 >40-45 > 4550 >50-55 >55-60 >60-65 >65

.[-*-Rislmfirzdlmnsluslilh
microm Zahlungsindex beschreibt die statistische Wahrscheinkichkeit von Zahlungeausfallen fiar jedes Haus in Deutschland. Ja hoher der Index desto graiber|
ist die Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfalien.

}m-mmwmm

Die Enzefhandelszentralitat ist ein Maf fir die Attraktivitat einer Stadt oder einer Region als Einkaufsort. Ske beschreibt den Kaufioafizufiull bzw. -abfiul einer |

Gemende oder einer Region. Ist der POS-Umsatz hdher als die Kauflraft fiir den Einzelhandsl in einer Region, so wird in dieser Region mehr Umsatz im

Einzelhandel getstigt als die dort lebende Bevitkerung im Einzelhandel ausgibt. D. h. es kommen z. B. auch de Einwohner des Umlandes in diese Region, um

dart sinzukaufen, Ist der POS-Umsatz jedech geringer als die Ksufkra®t fidr den Einzelhandel in ssner Region, $o ward in disser Regon wemper Umsaks im

andal getstigh als die dort lebende Bavtlkerung im Enzelhandel ausgibt. D. h. e in dieser Region lebende Bevilkerung fahit zum Emnkaufen in die
Sradbe.

Dieses Dokument beruht auf der Bastellung D3B04TST vom 10.11.2025 aufl www.geoport.de: en Service
der on-geo GmbH. Es gelen die allgemeinen geoport Vertrags: und Nutzungsbedingungen in der aktuellen
Form. Copyright & by on-geo® & geopart® 2025
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2/0/2 9leinrdumige Lage Mikrolage5

Report Mikromarkt
76863 Herxheimweyher b Landau, Pfalz, Am Spielberg 32

IDENTIFIKATION MIKROMARKT (PLZ8-EBENE?)

Herxheimweyher, null
Postleitzahl Acht— Bereich (PLZ8)
76863030

4,25

548

| 243

129

IDENTIFIKATION MAKROMARKT (GEMEINDE-EBENE)

. Hersheimweyher
| 07337039

Agglomerationsrdume - verdichtete Kreise, Ober-
/Mittelzentren

unter 2.000 Einwohner
548
| 243
4,25
129

SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

Konservativ-Etablierte

| Altere Mehrpersonenhaushalte

Wohnen im l&ndlichen Raum

Dominanz von Dienstleistungen
Landbevilkerung: Altere Landbevélkerung

1-2 Familienh&user in nicht homogen bebautem
StraBenabschnitt

ERLAUTERUNG ZUR SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

Konservativ-etabliertes Milieu (sozial gehobenes Milieu) - Das klassische Establishment: Verantwortungs-
und Erfolgsethik; Exklusivitdts- und Fllhrungsanspriiche; Standeshbewusstsein, Entre-nous-abgrenzundg.
Wohnen im ldndlichen Raum in Gemeinden mit geringer Zentralitst. Die Bebauung ist geprigt durch Ein-
bis Zweifamilienh&user. Haufig auch mit landwirtschaftlicher und/oder touristischer Nutzung.

Altere Landbevilkerung - Altere grofere Haushalte in alten Ein- und Zweifamilienhiusern; geringes
Einkommens- und Bildungsniveau; dominant in landwirtschaftlichen Berufen; geringes Umzugsvolumen;
kommt stark im Westen vor.

Dieseg Dokument baruht aulf der Bastellung 03804337 vom 10.11.2025 aul www.geoport.de: ain Service
der on-geo GmbH. Es gelten die alipemeinen geopaort Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der sktueslien
Form. Copyright & by on-geo® & geoport® 21025
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Die Mi>roanalEse auf der % 48-, bene ermRglicht ein pr1' ises @d des dire>ten Wohnumfelds. Sie ' eichnet
die spe' ifische so' iale Stru>tur und die wirtschaftlichen Aegebenheiten nach3die 2ber die allgemeinen Daten
der Aesamtgemeinde hinausgehen und f2r die unmittelbare Standort[ ualit1t entscheidend sind.

- hara>terisierung des dire>ten Nmfelds;

Die [ ualitatiOen Mer>male des dire>ten Nmfelds beschreiben einen so' ial gehobenen und stru>turell homoge-
nen Raum.

W =orherrschendes Milieu; Das Nmfeld wird dem \BonserQatiO-etablierten MilieuV' ugeordnet. Dies be-
schreibt das >lassische , stablishment3das durch eine ausgeprigte =erantwortungs- und, rfolgsethi>3
Standesbewusstsein und 92hrungsanspr2che ge>enn' eichnet ist. , s deutet auf eine wertorientierte
und finan' iell gut situierte " nwohnerschaft hin.

W So'ial- und @ustru>tur; Die Bombination der Mer>male \Altere Mehrpersonenhaushalte\8\Wohnen
im I1ndlichen Raum\8\Dominan' Oon DienstleistungenVund eine @bauung mit \( -2 9amilienh1usernV
ergibt das @ld eines etablierten3l1ndlichen Wohngebiets. , s wird hauptsichlich Qon 1lteren Daushal-
ten bewohnt3die in , igenheimen leben und deren berufliche Schwerpun>te im Dienstleistungsse>tor
liegen.

W  WohnumfeldtEpologie; Die | Epologie \Altere andbeOR>erungVwird mit Mer>malen wie einem gerin-
gen, in>ommens- und @ldungsniOeau sowie einer Dominan' landwirtschaftlicher @grufe beschrieben.
Diese allgemeine | BEpisierung muss mit =orsicht interpretiert werden3da die spe' ifischen R>onomi-
schen Daten f2r dieses % 48-Aebiet >lar belegen3dass die lo>ale @0R>erung eine signifi>ant wohl-
habendere Nntergruppe dieser breiteren demografischen Bategorie darstellt.

=ergleichende Wirtschaftsdaten SMli>ro- Os. Ma>roebeneg

Der dire>te =ergleich der Benn' ahlen ' wischen der Mi>ro- 5% 486und der Ma>roebene 5A emeinde6' eigt eine
weitgehende Ubereinstimmung.

Die pro-Bopf- und Inde: werte sind auf beiden " nalEseebenen nahe' u identisch3was auf eine hohe so' ioR>o-
nomische Domogenit1t innerhalb der gesamten Aemeinde Der: heimwebEher hindeutet. Aeringf2gige " bwei-
chungen in den absoluten Bauf>raftsummen 5. @ (6 Mio. Y priOate Bauf>raft auf Mi>roebene 0s. (7 Mio. Y
auf Aemeindeebene61ndern nichts an dieser Aesamtbewertung30erQolist1ndigen @doch das analBische @d.
Der ein' ig nennenswerte Nnterschied in den Indi' es ist ein marginal hRnherer Wert f2r das 4ahlungsausfallri-
si>o auf der Mi>roebene3der @doch weiterhin auf einem e: ' ellenten HiOeau liegt.

" rbeitsmar>tsituation im Detail

Die nur f2r die Mi>roebene Oerf2gbaren " rbeitsmar>tdaten best1tigen das @ld eines sehr stabilen Nmfelds.
WDurchschnittliche " rbeitslosen[ uote; / 3/ Z

W@ewertung der " rbeitslosen[ uote; feicht unterdurchschnittlichVim @indesOergleich

Wnde: " rbeitslosen[ uote 5@&' ug; @RD X (.. g 8§(

Mit einem Inde: Oon 8( liegt die " rbeitslosen[ uote im dire>ten Nmfeld des Standorts deutlich unter dem @in-
desdurchschnitt. Dies unterstreicht die robuste @sch1ftigungssituation und die wirtschaftliche Stabilit1t der
Region.

Die folgende SEnthese fasst die , r>enntnisse beider " nalEseebenen ' u einem gan' heitlichen Nrteil ' usam-
men.
SEnthese und Aesamtbewertung des Standorts

Die Integration der Ma>ro- und Mi>roanalEse ermRglicht eine gan' heitliche @wertung des Standorts VV m
Spielberg ) 2V Die wesentlichen St1r>en und Derausforderungen werden im 9olgenden >lar herausgearbeitet3
um ein aussage>riftiges 9a' it ' u' iehen.

St1r>en des Standorts

WDohe 9inan' >raft und Stabilit1t; Mit einer 2berdurchschnittlichen pridaten Bauf>raft 9nde: (. 86und einem
sehr geringen Risi>o f2r 4ahlungsausfille 9nde: 7)-7/ 60erf2gt der Standort 2ber eine 1uFerst solide finan' i-
elle @sis.

V\Btabiler " rbeitsmar>t; Die leicht unterdurchschnittliche " rbeitslosen[ uote 9nde: 8( 6' eugt Oon einer robusten
lo>alen Wirtschaft und einer hohen @sch1ftigungssicherheit f2r die " nwohner.

W tabliertes und homogenes Wohnumfeld; Das Nmfeld ist so' ial gehoben 8Bonser0atiO-, tablierte\6und stru>-
turell einheitlich. Die I1ndliche %1gung mit einem hohen " nteil an (-2 9amilienh1usern schafft ein ruhiges und
stabiles Wohn>lima.
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Derausforderungen des Standorts

W : trem schwache , in' elhandelsinfrastru>tur; Die grRFte Schw1che des Standorts ist das 9ehlen einer lo>a-
len =ersorgungsinfrastru>tur. Sehr niedrige Werte f2r die , in' elhandels' entralit1t 8nde: (/ 6und Bauf>raftbin-
dung 8nde: (26belegen einen massiOen Bauf>raftabfluss. Dies macht den Standort f2r @gliche , in' elhan-
delsnut' ung ungeeignet.

WDemografische Stru>tur; Die Dominan' der Miteren andbeOR>erungVund MIterer MehrpersonenhaushalteV
prigt den Standort. Ge nach geplantem =erwendungs' wec> >ann diese demografische " usrichtung eine
- hance 5 .@ f2r altersgerechtes Wohnen6 oder eine , inschrin>ung 3 .@ f2r familienorientierte " ngebote6
darstellen.

9a' it
Der Standort " m Spielberg ) 2 in Der: heimweEher prisentiert sich als ein finan' iell sehr solider und stabiler
Wohnstandort in einem |1ndlichen3>onserQati0-etablierten Nmfeld. Seine St1r>en liegen eindeutig im @greich

des Wohnens f2r eine >auf>r1ftige3etablierte und tenden' iell 1ltere 4ielgruppe3die Wert auf ein ruhiges und
sicheres Nmfeld legt.

" ufgrund der fehlenden lo>alen , in' elhandelsinfrastru>tur und des daraus resultierenden massiOen Bauf>raft-
abflusses in benachbarte Orte erscheint der Standort f2r gewerbliche Hut' ungen3insbesondere im , in' elhan-
del3als ungeeignet. Die Mualit1t des Standorts ist somit prim1r an seiner " ttra>ti0it1t als reiner Wohnort ' u
messen.

2/2 Ges al und Borm

Aestalt und 9orm; StraFenfront;
Hgl. " nlage (6 ca. 8 mT

| iefe;
ca./. mT

Arundst2c>sgrRFe;
insgesamt (8723 . mLT

g@mer>ungen;

unregelm1Fige Arundst2c>sformT
, c>grundst2c>

| opografie; ebenT
Aarten mit S2dausrichtung

2/3 ErschlieBung, Baugrund e c/

StraFenart; " nliegerstraFeT
StraFe mit m1Figem =er>ehr

StraFenausbau; Ooll ausgebaut39ahrbahn aus @tumenT
Aehwege nicht Oorhanden

" nschi2sse an =ersorgungsleitungen und ele>trischer Strom3Wasser aus Rffentlicher =ersorgungT
" bwasserbeseitigung; BanalanschlussT

9ernseh>abelanschlussT

| elefonanschluss

Aren' Oerh1ltnisse3nachbarliche Aemein- >eine Aren' bebauung des WohnhausesT
sam>eiten; eingefriedet durch Mauer3Dec>en3Maschendraht' aun

@ugrund3Arundwasser Soweit augen-  gewachsener3normal tragf1higer @ugrund
scheinlich ersichtlichg

" Itlasten; Aem1F schrifticher "us>unft Oom .7..8.2.28 ist das
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" nmer>ung;

2/. Criva rech liche Si ua ion

grundbuchlich gesicherte @lastungen;

" nmer>ung;

DerrschOermer>e;

nicht eingetragene Rechte und asten;

2/5 Dffen lich-rech liche Si ua ion

@wertungsob@>t im @deninformationssEstem des andes
Rheinland-%al' 5aS Rheinland-%al' 8 @denschut' >ataster
5@DB" | 6 nicht als bodenschut' rechtlich releOante 9l1che er-
fasst.

In dieser Wertermittlung ist eine lage2bliche @ugrund- und
Arundwassersituation insoweit ber2c>sichtigt3wie sie in die =er-
gleichs>aufpreise b'w. @denrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
2ber hinausgehende Oertiefende Nntersuchungen und Hachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem SachQerst1ndigen liegt ein unbeglaubigter Arundbuchaus-
"ug Oom 2. .. 6.2. 28 QOor.

Diernach besteht in " bteilung 1l des Arundbuchs Oon Der: heim-
wekher3@att 8/ / 3folgende , intragung;

e 4wangsQOersteigerungsOermer>

Koie 4wangsOersteigerung ist angeordnetT eingetragen am
2...6.2. 28]

SchuldQerh1ltnisse3die ggf. in " bteilung Ill des Arundbuchs QOer-
" eichnet sein >Rhnen3werden in diesem Autachten nicht ber2c>-
sichtigt. , s wird daOon ausgegangen3 dass ggf. Oalutierende
Schulden beim =er>auf gelRscht oder durch Redu' ierung des
=er>aufspreises ausgeglichen werden.

>eine , intragung Oorhanden.
Sonstige nicht eingetragene asten und 5 .@ beg2nstigende6
Rechte3 besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach

der' eitiger " >tenlage nicht Oorhanden.

Diesbe' 2glich wurden >eine weiteren Hachforschungen und Nn-
tersuchungen angestellt.

2/5/0 Baulas en und Denkmalschu =

, intragungen im @aulastenQOer' eichnis;

Den>malschut’ ;

2/5/2 Bauplanungsrech

Darstellungen im 9l1chennut' ungsplan;

Dem SachOerst1ndigen liegt ein " us' ug aus dem @ulastenOer-
" eichnis Oor. Das @ulastenQOer' eichnis enth1lt >eine wertbeein-
flussenden , intragungen.

Hach schriftlicher " us>unft der Den>malschut' behRrde Oom
)...7.2.28 ist das @wertungsob®>t nicht als den>malschut' -
w2rdig ein' ustufen.

Der @reich des @wertungsob@>ts ist im 9l1chennut' ungsplan
als Wohnbaufl1che 83N6dargestellt.
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9estset' ungen im @bauungsplan; 92r den @reich des @wertungsob@>tes trifft der @bauungs-
plan3in Braft getreten am (. .. 9.( 97( 3im Wesentlichen3folgende
9estset' ungen;
WR Xreines WohngebietT
I X ( =ollgeschosse fma: .6T
AR4 X.3 RArundflichen' ahleT
A94  X. 3B HAeschossflichen' ahleT
0 X offene @uweise

@denordnungsQerfahren; Dain " bteilung Il des Arundbuchs >ein entsprechender =ermer>
eingetragen ist3wird ohne weitere %2fung dalon ausgegangen3
dass das @wertungsob@>t in >ein @denordnungsOerfahren
einbe' ogen ist.

2/5/3 Bauordnungsrech

Die Wertermittlung wurde auftragsgem1F auf der Arundlage des realisierten =orhabens durchgef2hrt. Das
=orliegen einer @ugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgef2hrten =orhabens mit den QOor-
gelegten @u' eichnungen und der @ugenehmigung und dem @uordnungsrecht und der Oerbindlichen @u-
leitplanung wurde auftragsgem1F nicht gepr2ft. Offensichtlich er>ennbare Widerspr2che wurden @doch nicht
festgestellt.

@i dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle egalit1t der baulichen " nlagen und Hut' ungen Ooraus-
geset' t.

2/6 En wicklungs=us and inkl/ Bei ragssi ua ion

, htwic>lungs' ustand SArundst2c>s[ uali- baureifes and $gl. § ) " bs./ ImmoWert= 2( 6
t1t6
beitragsrechtlicher 4ustand; 92r den beitragsrechtlichen 4ustand des Arundst2c>s ist die =er-

pflichtung ' ur , ntrichtung Oon grundst2c>sbe' ogenen @itrigen
maFgebend. "Is @itr1ge gelten auch grundst2c>sbe' ogene
Sonderabgaben und beitrags1hnliche " bgaben.

Das @wertungsgrundst2c> ist be' 2glich der @itrige f2r , r-
schlieFungseinrichtungen nach @uA @und B" A beitragsfrei.

" nmer>ung; Diese Informationen 'um beitragsrechtlichen 4ustand wurden
schriftlich er>undet.
2/7 Hinweise =u den durchgef%hr en Erhebungen

Die Informationen ' ur priOatrechtlichen und Rffentlich-rechtlichen Situation wurden3sofern nicht anders ange-
geben3ernGn2ndlich eingeholt.

, s wird empfohlen30or einer 0ermRgensm1Figen Disposition be' 2glich des @wertungsob®@>ts ' u diesen
" ngaben Oon der @weils ' ust1ndigen Stelle schriftliche @st1tigungen ein' uholen.
2/( Der=ei ige Nu =ung und - ermie ungssi ua ion

Das Arundst2c> ist mit einem Wohngeb1ude und einer Doppelgarage bebaut 3gl. nachfolgende Aeb1ude-
beschreibung6 " uf dem Arundst2c> befinden sich insgesamt 2 Aaragenplit' e. Das Ob@>t ist eigengenut' t.
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3 Beschreibung der Geb4ude und AuRenanlagen

3/0 - orbemerkungen =ur Geb4udebeschreibung

Arundlage f2r die Aeb1udebeschreibungen sind die , rhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. Oorliegenden @ua>ten und @schreibungen.

Die Aeb1ude und " uFenanlagen werden nur insoweit beschrieben3wie es f2r die Derleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Dierbei werden die offensichtlichen und Oorherrschenden " usf2hrungen und
" usstattungen beschrieben. In ein' elnen @reichen >Rnnen " bweichungen auftreten3 die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. " ngaben 2ber nicht sichtbare @uteile beruhen auf " ngaben aus den
Oorliegenden Nnterlagen3Dinweisen w1lhrend des Ortstermins b' w. " nnahmen auf Arundlage der 2blichen
" usf2hrung im @u@hr. Die Qun>tionsf1hig>eit ein' elner @uteile und " nlagen sowie der technischen " us-
stattungen und Installationen Dei' ung3, le>tro3 Wasser etc.6 wurde nicht gepr2ftTim Autachten wird die
9un>tionsf1hig>eit unterstellt.

@um1ngel und -sch1den wurden soweit aufgenommen3wie sie ' erstRrungsfrei3d.h. offensichtlich er>ennbar
waren. In diesem Autachten sind die " uswir>ungen der ggf. Oorhandenen @usch1den und @um1ngel auf
den =er>ehrswert nur pauschal ber2c>sichtigt worden. , s wird ggf. empfohlen3eine diesbe' 2glich Oertiefende
Nntersuchung anstellen ' u lassen. Nntersuchungen auf pflan' liche und tierische Sch1dlinge sowie 2ber ge-
sundheitssch1digende @umaterialien wurden nicht durchgef2hrt.

Insbesondere wurde gepr2ft3ob die Dei' ungsanlage gem. den " nforderungen des § 72 A, A ausgetauscht
werden muss und ob W1rmeOQerteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 7( A, A sowie die obersten Ae-
schossdec>en gem. §/7 A, A ged1mmt werden m2ssen.

3/2 Einfamilienhaus

3/2/10 Geb4udear , BauAhr und AuBenansich

Aeb1udeart; , infamilienhaus3ausschlieFlich ' u Wohn' wec>en genut' tT
eingeschossigT
Oollst1ndig unter>ellertT
ausgebautes DachgeschossT
freistehendT
mit Schwimmbadanbau

@u@hr; (978 yyem1F @ua>te6

Modernisierung; teilweise modernisiert gem1F " ngaben des , igentZmers u.
9eststellungen Oor Ort6

911chen und Rauminhalte Die Wohnfl1che betr1gt rd. ( 8/ 8) mLT
die @uttogrundfl1che 5@A96betrigtrd. ) 973 mL
, hergieeffi' ien' ; , hergieausweis liegt nicht Oor
@rrierefreiheit; Der 4ugang ' um Aeb1ude ist barrierefrei.
" uFenansicht; =orderseite Dol' OerblendungT

Aartenseite Oerput' t und gestrichen

3/2/2 Nu =ungseinhei en, 6 aumauf eilung

Bellergeschoss;
-A1ste' immer

-Sauna
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-Dauswirtschaftsraum
-Dei' raum
-Dei' Rtan>raum

_@d

, rdgeschoss;
-Wohn- u. , ssbereich

-' us1t' licher offener Wohnbereich
-B2che

-l errasse

-Windfang

-A 1ste-W-

Obergeschoss;

-" rbeits’ immer mit @l>on
-Schlaf' immer mit @l>on
-@de' immer

3/2/3 Geb4udekons ruk ion B eller, E 4nde, Decken, Treppen, Dach5

Bonstru>tionsart;
9undamente;
Beller;
Nmfassungsw1nde;

Innenw1nde;

Aeschossdec>en;

| reppen;

DauseingangSsbereichg

Dach;

MassiObau

Streifenfundament gem1F @uunterlagen
@ton

Mauerwer>

tragende Innenw1nde Wanddic>e 2/ cmT
nichttragende Innenw1nde Wanddic>e (2 cm
Stahlbeton

reprisentatiO3gepflegtT

BellerauFentreppe;
@ton mit 9liesen

Bellertreppe;
@ton mit Dol' belag

Aeschosstreppe;
Stahl>onstru>tion mit Stufen aus Dol'

, ingangst2r aus Dol' 3mit ichtausschnitt3Dauseingang gepflegt

Dach>onstru>tion;
Dol' dach

Dachform;
Sattel- oder Aiebeldach

Dacheindec>ung;
Dachstein 5@ton6
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3/2]. Allgemeine echnische Geb4udeauss a ung

Wasserinstallationen;

" bwasserinstallationen;

, le>troinstallation;

Dei' ung;

2ftung;

WarmwasserOersorgung;

" entrale WasserQOersorgung 2ber " nschluss an das Rffentliche
| rin>wassernet’

" bleitung in >ommunales " bwasser>analnet'

gute " usstattungT
@ Raum mehrere Stec>dosen

4entralhei' ung3mit festen @ennstoffen 5516

W1rmetauscher; =iessmann =itoladens32. .2 BW3@22. . 8
@enner; =iessmann3=AD [-23@22. 22

Stahltan> im Aeb1ude3l an>grRFe ca. 8. .. iter3@u@hr nicht
be>annt30ermutlich noch Original @ 978

" us1t' licher BaminanschlussT

BlimaanlageT

>eine besonderen 2ftungsanlagen fher>Rmmliche 9ensterl2f-
tung6

" entral 2ber Dei' ung

3/2/5 6aumauss a ungen und Ausbau=us and

3/2/5/0 Einfamilienhaus
@denbel1ge;
Wandbe>leidungen;

Dec>enbe>leidungen;

9enster;

| 2ren;

sanit1re Installation;

9liesen3%ar>ett
| apeten mit " nstrich39liesen39liesenspiegel

Dol' Oert1felungen Jeilweise6
Dol' bal>endec>e mit | apete und " nstrich 2berwiegend6

9enster aus Dol' mit DoppelOerglasung im Beller- u. , rdge-
schoss3@( 978

9enster aus Dol' mit )-fach =erglasung im Obergeschoss3 @2
unbe>annt

Rolll1den aus Bunststoff3mit ele>trischem " ntriebT
9ensterb1n>e innen aus Haturstein

. ingangst2r;
Dol' t2r mit seitlichen 9ensterelement

4immert2ren;
bessere | 2ren3aus Dol'

Wasser- und " bwasserinstallation3unter %ut' T
d 50A6

( eingebaute Wanne3

( eingebaute Dusche3%odengleich@3

(W-3

2 Dandwaschbec>en

bessere " usstattung und Mualit1t
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d BAG
( eingebaute Dusche3%odengleich@3
(W-3
( Dandwaschbec>en

bessere " usstattung und Mualit1t

besondere , inrichtungen; Sauna

@usch1den und @um1ngel; Riss im 9enster 5chlaf' immer OA6
Arundrissgestaltung; ' wec>m1Fig3indiOiduell
wirtschaftliche Wertminderungen; >eine

3/2/6 Besondere Bau eile : Einrich ungen, 7us and des Geb4udes

besondere @uteile; Mar>ise3
BellerauFentreppe3d
Dachgaube

@sonnung und @lichtung; gut

" llgemeinbeurteilung; Der bauliche 4ustand ist gut.

3/3 Doppelgarage

3/3/10 Geb4udear , BauAhr und AuBenansich

Aeb1udeart; DoppelgarageT
eingeschossigT
nicht unter>ellertT
9lachdachT
einseitig angebaut
ele>trisches Aaragentor

@u@hr; (978 gem1F @ua>te
9lM1chen und Rauminhalte die @uttogrundfl1che 5@A96betrigt rd. 8. 32 mL
" uFenansicht; insgesamt Oerput' t und gestrichen

3/3/12 Geb4udekons ruk ion B eller, E 4nde, Decken, Treppen, Dach5
Bonstru>tionsart; MassiObau

9undamente; Streifenfundament gem1F @uunterlagen

3/3/3 Allgemeine echnische Geb4udeauss a ung

Dei' ung; >eine
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3/3/. Besondere Bau eile : Einrich ungen, 7us and des Geb4udes

" ligemeinbeurteilung; Der bauliche 4ustand ist gut.

3/. Schwimmhalle

3/.10 Geb4udear , BauAhr und AuBenansich

Aeb1udeart; SchwimmbhalleT
eingeschossigT
nicht unter>ellertT

9lachdachT
angebaut
@u@bhr; (98. gem1F @ua>te6
9l1chen und Rauminhalte die @uttogrundfl1che 5aA96betrigtrd. (. ) mL

3/5 AuBenanlagen

=ersorgungsanlagen Oom Dausanschluss bis an das Rffentliche Het' 3Wegebefestigung3| errasse3Aarten-
anlagen und %lan' ungeng3, infriedung SMauer34aun3Dec>en6
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Ermi lung des - erkehrswer s

.10  Grunds %cksda en

Hachfolgend wird der =er>ehrswert f2r das mit einem , infamilienhaus bebaute Arundst2c> in 7686)
Der: heimwebEher3" m Spielberg ) 2 ' um Wertermittlungsstichtag . / .((.2. 28 ermittelt.

Arundst2c>sdaten;
Arundbuch @att
Der: heimwekher 8//
Aemar>ung Olur Olurst2c> 9l1che
Der: heimwebEher (9.8 (.872 mL

Das @wertungsgrundst2c> weist mit einer AesamtgrRFe Oon (.827 mL eine 2berdurchschnittliche Arund-
st2c>sgrRFe im =ergleich ' um Richtwertgrundst2c> der maFgeblichen @denrichtwert' one 8. . ml6auf. " us
bewertungstheoretischer Sicht ist bei derartigen Arundst2c>en daOon aus' ugehen3dass ein Mar>tteilnehmer
f2r den 2ber den mar>t2blichen Arundst2c>s' uschnitt hinausgehenden 9l1chenanteil nicht den Oollen @den-
richtwert entrichten w2rde. Nm diesem Nmstand Rechnung ' u tragen3wird das Arundst2c> fi>ti0 in ' wei | eil-
flichen gegliedert;

@' eichnung des @wertungsteilbereichs @bauungiHut' ung 9l1che

" - Dauptgrundst2c> , infamilienhaus 8.. mL
@- Aartenland (..72mL
Summe der @wertungsteilbereichsfl1chen (.872 mL

.12 - erfahrenswahl mi Begr%ndung

.12/0 Grunds4 =e =ur E ahl der E er ermi lungsverfahren

Hach § (9/ @uA@wird der =er>ehrswert Mar>twert6,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit. unkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundst3cks oder des sonstigen
Gegenstands der - ertermittlung ohne 5 3cksicht auf ungewdhnliche oder . ersénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.“

4iel @der =er>ehrswertermittlung ist es3einen mRglichst mar>t>onformen Wert des Arundst2c>s &. h. den
wahrscheinlichsten Baufpreis im n1chsten Bauffall6' u bestimmen.

Hach den =orschriften der ImmobilienwertermittiungsOerordnung sind ' ur, rmittlung des =er>ehrswerts grund-
s1t' lich

das - ergleichswer verfahren,

das Er ragswer verfahren,

das Sachwer verfahren

oder mehrere dieser =erfahren heran' u' iehen & 6 " bs. ( Sat' ( ImmoWert= 2( 6 Die =erfahren sind nach
der Ar des E er ermi lungsob/&k s3unter @r2c>sichtigung der im gewFhnlichen Gesch4f sverkehr be-
s ehenden Gepflogenhei en und den sons igen Ums 4nden des Ein=elfalls3insbesondere der Eignung
der ' ur =erf2gung stehenden Daten3' u wihlenTdie E ahl is =u begr¥%nden 5§ 6 " bs. ( Sat' 2 ImmoWert=
2(6

.12/2 Allgemeine 9ri erien f% die Eignung der E er ermi lungsverfahren

, htscheidende Briterien f2r die Wahl der an' uwendenden WertermittlungsOerfahren sind;

W Der Rechenablauf und die , influssgrRFen der =erfahren sollen den in diesem Arundst2c>steilmar>t
Oorherrschenden Mark %berlegungen Jieisbildungsmechanismen6entsprechen.

W 4ur @wertung bebauter Arundst2c>e sollten immer mindes ens =wei mRglichst weitgehend Oonei-
nander unabh1ngige E er ermi lungsverfahren angewende werden §§ 6 " bs. / ImmoWert= 2( 6
Das ' weite =erfahren dient ' ur Uberpr2fung des ersten =erfahrensergebnisses.
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W Dauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es3den =er>ehrswert Sar>twert6i. S. d. § (9/ @uA@3d. h.
den im n1chsten Bauffall am wahrscheinlichsten ' u er' ielenden Baufpreis3mRglichst ' utreffend ' u
ermitteln. Diesbe' 2glich ist das - erfahren am geeignetsten und Oorrangig ' ur " bleitung des =er-
>ehrswerts heran-' u' iehen3dessen f% mark konforme E er ermi lungen erforderliche Daten §. S.
d. §(9) "bs. 8 @QUA@i. =.m. § 6 "bs. ( Sat' 2 ImmoWert= 2( 6 am =uverl4ssigs en aus dem
Arundst2c>smar>t &. h. aus Oergleichbaren Bauff1llen6abgelei e wurden b' w. dem SachQOerst1ndi-
gen ' ur =erf2gung stehen

.12/3 Beschreibung des Bewer ungsmodells der Bodenwer ermi lung

Der @denwert ist fZauch in den =erfahren ' ur @wertung bebauter Arundst2c>e — dort3getrennt Oom Wert der
Aeb1ude und der " uFenanlagen6i. d. R. auf der Arundlage Oon - ergleichspreisen so ' u ermitteln3wie er
sich ergeben w2rde3wenn das Arundst2c> unbebaut wire 88 /. " bs. ( ImmoWert= 2( &

iegen geeignete Bodenrich wer e Oor3so >Rnnen diese anstelle oder erg1n' end ' u den =ergleichspreisen
' ur @denwertermittlung herange' ogen werden /. " bs. 2 ImmoWert= 2( 6

@denrichtwerte sind ' ur Wertermittlung geeignet3wenn die Daten hinsichtlich " >tualit1t in @' ug auf den
maFgeblichen Stichtag und hinsichtlich ReprisentatiQit1t den @weiligen Arundst2c>smar>t ' utreffend abbil-
den und etwaige " bweichungen in den allgemeinen WertOerh1Itnissen sowie wertbeeinflussende " bweichun-
gen der Arundst2c>smer>male des Wertermittlungsob@>ts ber2c>sichtigt werden >Rnnen & 9 " bs. ( Im-
moWert= 2( 6 Das set' t Ooraus3dass sie nach

W den Rrtlichen =erh1ltnissen3
w der age und

W des , ntwic>lungs' ustandes gegliedert

und

w nach " rt und MaF der baulichen Hut' ung3

w der, rschlieFungssituation sowie des beitragsrechtlichen 4ustandes und
w der @weils Oorherrschenden Arundst2c>sgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Baufpreisen f2r Oergleichbare unbebaute Arund-
st2c>e abgeleitet sind § (2 " bs. 2 und ) ImmoWert= 2( 6

4ur " bleitung und =erRfentlichung Oon @denrichtwerten aus realisierten Baufpreisen sind die Autachteraus-
sch2sse Oerpflichtet { (9) " bs. 8 @UA@i. =.m. § (96 " bs. ( Sat' ( @uA @ Der @denrichtwert ist be' ogen
auf den Muadratmeter der Arundst2c>sfl1che ®imension; YAmLArundst2c>sfl1che6

" bweichungen des ' u bewertenden Arundst2c>s Oom =ergleichsgrundst2c> b' w. Oon dem @denrichtwert-
grundst2c> in den wertbeeinflussenden Mer>malen — wie , rschlieFungs' ustand3spe’ ielle age3" rt und MaF
der baulichen Hut' ung3@denbeschaffenheit3Arundst2c>sgestalt -3aber auch " bweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags Oom Bauf' eitpun>t der =ergleichsgrundst2c>e b' w. Oom Stichtag3' u dem der @denrichtwert
abgeleitet wurde3bewir>eni. d. R. entsprechende " bweichungen seines @denwerts Oon dem =ergleichspreis
b' w. dem @denrichtwert § 9" bs. ( S1t' e 2 und ) ImmoWert= 2( &

92r die an' ustellende @wertung liegt eini. S. d. § 9 " bs. ( ImmoWert= 2( i. =. m. § (96 " bs. ( GUA@
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und be' 2glich seiner wesentlichen , influssfa>toren definierter
Bodenrich wer QOor. Der Oom Autachterausschuss OerRffentlichte @denrichtwert wurde be' 2glich seiner re-
latiOen Richtig>eit 5=ergleich mit den @denrichtwerten der angren' enden @denrichtwert' onen6und seiner
absoluten DRhe 5=ergleich mit @denrichtwerten Oon in etwa lagegleichwertigen @denrichtwert’ onen3auch
aus anderen Aemeinden6auf %ausibilit1t 2berpr2ft und als ' utreffend beurteilt. Die @denwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Arundlage dieses @denrichtwerts3d. h. durch dessen Nmrechnung auf die allgemeinen
WertermittlungsOerh1ltnisse ' um Wertermittlungsstichtag und die Arundst2c>smer>male des @wertungsob-
@>ts Dgl. §26"bs. 2i.=.m. §9 " bs. ( S1t' e 2und ) ImmoWert= 2( und nachfolgender " bschnitt Japden-
wertermittlungKdieses A utachtenst

.12].  Anwendbare - erfahren mi Begr%ndung

, htsprechend den Aepflogenheiten im gewRhnlichen Aesch1ftsOer>ehr ist der =er>ehrswert des @wertungs-
grundst2c>s mit Dilfe des Sachwer verfahrens ' u ermitteln3weil derartige Ob@>te 2blicherweise nicht ' ur
, r'ielung Oon , rtrigen3sondern ' ur fersRnlichen oder ' wec>gebundenen6, igennut' ung bestimmt sind.

Das SachwertOerfahren 5gem. §§ )8 — ) 9 ImmoWert= 2( 6 basiert im Wesentlichen auf der @urteilung des
Substan' werts. Der Oorl1ufige Sachwert 5. h. der Substan' wert des Arundst2c>s6wird als Summe aus dem
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@denwert3dem Oorl1ufigen Sachwert der baulichen " nlagen und dem Qorl1ufigen Sachwert der baulichen
" uFenanlagen und sonstigen " nlagen ermittelt.

4udem sind besondere ob@>tspe' ifische Arundst2c>smer>male ' u ber2c>sichtigen.

Da' u' 1hlen;

e besondere, rtragsOerh1ltnisse 5. @ " bweichungen Oon der mar>t2blich er' ielbaren Miete@

e @um1ingel und @usch1den3

e grundst2c>sbe' ogene Rechte und @lastungen3

e Hut' ung des Arundst2c>s f2r Werbe' wec>e und

¢ " bweichungen in der Arundst2c>sgrRFe3insbesondere wenn | eilfl1chen selbstst1ndig Oerwertbar sind.

Un ers %=end wird in dieser Wertermittlung das - ergleichswer verfahren herange' ogen. Dier' u benRigt
man Baufpreise f2r 4weitOer>1ufe Oon gleichen oder Oergleichbaren @wertungsob@>ten oder die , rgebnisse
Oon diesbe' 2glichen Baufpreisauswertungen. @wertungsQOerfahren3 die dire>t mit =ergleichs>aufpreisen
durchgef2hrt werden3 werden als J=ergleichs>aufpreisOerfahren] be' eichnet. Werden die =ergleichs>auf-
preise ' unichst auf eine geeignete @' ugseinheit 8 . @ auf YAmLWohnfl1che6be' ogen und die Wertermittiung
dann auf der Arundlage dieser Baufpreisauswertung durchgef2hrt3werden diese Methoden J=ergleichsfa>tor-
Oerfahren] genannt Dgl. § 2. ImmoWert= 2( 6 Die =ergleichs>aufpreise b' w. die =ergleichsfa>toren sind dann
durch 4u- oder " bschl1ge an die wert-5und preis6bestimmenden 9a>toren des ' u bewertenden Ob@>ts an-
" upassen R{§ 28 und 26 ImmoWert= 2( &

Die Anwendung des - ergleichswer verfahrens ' ur @wertung des bebauten Arundst2c>s ist im Oorliegen-
den 9all mFglich3weil hinreichend differen’ iert beschriebene - ergleichsfak oren des Rrtlichen Arundst2c>s-
mar>ts ' ur @wertung des bebauten Arundst2c>s ' ur =erf2gung stehen.

4udem stehen Umrechnungskoeffi=ien en f2r alle wesentlichen wertbeeinflussenden , igenschaften der ' u
bewertenden Arundst2c>sart ' wec>s " npassung der =ergleichsfa>toren an die Wertmer>male des @wer-
tungsob@>ts ' ur =erf2gung.
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.13 Bodenwer ermi lung f% den Bewer ungs eilbereich GAH

Bodenrich wer mi Defini ion des Bodenrich wer grunds %cks

Der Bodenrich wer betr1gt 2( 0,00 I :m?' um S ich ag 00/00/202. /

Das @denrichtwertgrundst2c> ist wie folgt definiert;

, htwic>lungsstufe X  baureifes and
beitragsrechtlicher 4ustand X  frei

4ahl der =ollgeschosse %#=A6 X |

" nbauart X freistehend
Arundst2c>sfl1che 56 X 8..mL
Beschreibung des Bewer ungsgrunds %cks

Wertermittlungsstichtag X .1.((.2.28

, ntwic>lungsstufe X  baureifes and
4ahl der =ollgeschosse %#=A6 X |

" nbauart X freistehend
Arundst2c>steilfl1che 56 X 8..mL

Bodenwer ermi lung des Bewer ungsgrunds %cks

Hachfolgend wird der @denrichtwert an die allgemeinen WertOerh1ltnisse ' um Wertermittlungsstichtag
./ .((.2. 28 und die wertbeeinflussenden Arundst2c>smer>male des @wertungsgrundst2c>s angepasst.

I/ Umrechnung des Bodenrich wer s auf den bei ragsfreien 7us and , rMuterung
bei ragsrech licher 7us and des Bodenrich wer s X frei
bei ragsfreier Bodenrich wer 2 2(0,00 | :m?
8" usgangswert f2r weitere " npassung6
Il/ 7ei liche Anpassung des Bodenrich wer s

Richtwertgrundst2c> | @wertungsgrundst2c> | " npassungsfa>tor , rItuterung
Stichtag (.22 ((.2.28 x (3.. » (

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wer beeinflussenden Grunds %cksmerkmalen

" nbauart | freistehend | freistehend X (3..
lageangepasster beitragsfreier @RW am Wertermittlungsstichtag 28.3. YL
9l1che dml6 8.. 8.. X (3..
, ntwic>lungsstufe baureifes and baureifes and X (3..
=ollgeschosse I I x (3..
vorl4ufiger obA&k spe=ifisch angepass er bei ragsfreier Bo- 2(0,001:m?

denrich wer

I- / Ermi lung des Gesam bodenwer s

, rluterung

obA&k spe=ifisch angepass er bei ragsfreier Bodenrich wer

2 2(0,00 1 :m?

9l1che X 8.. mL
bei ragsfreier Bodenwer 2 22/....3.Y
rd/ 22./000,001

Der bei ragsfreie Bodenwer f2r den @ewertungsteilbereich J' K betr1gt 'um Wertermittlungsstichtag

.1 .((.2. 28 insgesamt 22. /000,00 1/
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.13/0 Erl4u erungen =ur Bodenrich wer anpassung

EO

Der "um . (.. (.2. 2/ OerRffentlichte @denrichtwert ist ' ur Derstellung der WertOerh1ltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag & / .( (.2. 286mittels der im andesgrundst2c>smar>tbericht Rheinland-%al' 2. 28 OerRffentlich-
ten @denpreisinde: reihe fort' uschreiben. aut 9ortschreibung der @denpreisinde: reihe ' um andesgrund-
st2c>smar>tbericht Rheinland-%al' 2. 28 55tand Mai 2. 286 ist der Inde: wert Wohnbauland f2r den @greich

and>reis S2dliche WeinstraFe Oom Stichtag . (.. (.2. 2/ "um . (.. (.2. 28 mit einem Inde: stand Oon 2. 8 un-
Oer1ndert geblieben. Hach telefonischer R2c>sprache mit dem Rtlichen Autachterausschuss geht man a>tuell
Oon einer Stagnation der @denrichtwerte mit dem Stand Oom . ( .. (.28 aus3eine weitere " npassung auf den
Wertermittlungsstichtag . / .( (.2. 28 bleibt daher aus.

.13/2 Bodenwer ermi lung f% den Bewer ungs eilbereich BH

Beschreibung des Teilgrunds %cks

Wertermittlungsstichtag X .1.((.2.28
Arundst2c>sfl1che 56 X (..72mL
Ermi lung des Gesam bodenwer s , ruterung
obAk spe=ifisch angepass er bei ragsfreier Bodenrich wer | 2 2(0,00 | :m? . (
des E ohnbaugrunds %ckes
20K des Baulandwer s L 0,20 , 2
9l1che X (..723. mL
vorldufiger bei ragsfreier Bodenwer 2 60/032,001
4u-+ bschl1ge ' um Oorl1ufigen beitragsfreien @denwert - .3.Y
bei ragsfreier Bodenwer 2 6...)23.Y
rd/ 60/000,001

Der bei ragsfreie Bodenwer f2r den @wertungsteilbereich JaK betrigt 'um Wertermittlungsstichtag
.1 .((.2. 28 insgesamt 60/000,001/

.13/3 Erl4u erungen =ur Bodenrich wer anpassung
EO0 MBodenrich wer

Dies ist der gem. Bapitel / .) . ermittelte ob@>tspe' ifisch angepasster beitragsfreier @denrichtwert des Wohn-
baugrundst2c>teils.

E2 M20K des E ohnbaugrunds %k eils

Der andesgrundst2c>smar>tbericht Rheinland-%al' 2. 28 hat 2ber diese " rt der 911chen fAartenland6>eine
Wertermittlungsdaten oder weiterf2hrende @wertungsans1t' e OerRffentlicht3es wird daher auf eine andere
Muelle Bleiber — Wertermittlerportal6' ur2c> gegriffen.

Der r2c>w1rtige | eil wird Oornehmlich \DausgartenVoder Shausnahes6\A artenlandVsowie \Aartenfl1che mit
dire>tem @' ug ' um Dausgrundst2c>Vgenannt. Die Wertig>eit wird in einem =omhundertsat' des =orderlan-
des b' w. des einschl1gigen @denwerts f2r die @ufl1che angegeben und ' war in " bh1ngig>eit Oon der age
i.d.R. mitbis'u).Z des angren' enden @ulandwerts. Dieser Wertanteil redu' iert sich ab einer Arundst2c>s-
fliche Oon etwa /.. mLauf2. Z.

SMuelle; Kleiber — - ertermittler. ortal8

Der bei ragsfreie Bodenwer beider @wertungsteilbereiche betr1gt' um Wertermittlungsstichtag . / .((.2. 28

insgesamt 2(. /000,001/
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.1. Sachwer ermi lung

.1.10 Das Sachwer modell der Inmobilienwer ermi lungsverordnung
Das Modell der =er>ehrswertermittiung im SachwertOerfahren ist in den §§ ) 8 — ) 9 ImmoWert= beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des @denwerts3den Oorl1ufigen Sachwerten der auf dem
Arundst2c> Oorhandenen baulichen " nlagen Swvie Aeb1ude und bauliche " uFenanlagen6sowie der sonstigen
Hicht baulichen6" nlagen Hgl. § ) 8 " bs. 2 ImmoWert=6und ggf. den " uswir>ungen der ' um Wertermittlungs-
stichtag Oorhandenen besonderen ob@>tspe' ifischen Arundst2c>smer>male abgeleitet.

Der @denwert ist getrennt Oom Sachwert der baulichen und sonstigen " nlagen gem1F § /. "bs. ( Im-
moWert= i.d.R. im =ergleichswertOerfahren nach den §§ 2/ — 26 ImmoWert= grunds1t' lich so ' u ermitteln3
wie er sich ergeben w2rde3wenn das Arundst2c> unbebaut w1re.

Der Oorl1ufige Sachwert der baulichen " nlagen 8n>l. besonderer @uteile3besonderer §@triebsq inrichtungen
und sonstiger =orrichtungen6ist auf der Arundlage durchschnittlicher Derstellungs>osten unter @er2c>sichti-
gung der @weils indiliduellen Mer>male3wie ' .@ Ob@>tart3 Aeb1udestandard und Restnut' ungsdauer 5' I-
terswertminderung6ab’ uleiten.

Der Oorl1ufige Sachwert der " uFenanlagen wird3sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist3
entsprechend der =orgehensweise f2r die Aeb1ude i.d.R. auf der Arundlage Oon durchschnittlichen Derstel-
lungs>osten3, rfahrungss1it' en oder hilfsweise durch sachOerst1ndige Sch1t' ung Fgl. § ) 7 ImmoWert=6er-
mittelt.

Die Summe aus @denwert30orl1ufigem Sachwert der baulichen " nlagen und Oorl1ufigem Sachwert der bau-
lichen " uFenanlagen und sonstigen " nlagen ergibt den Oorl1ufigen Sachwert des Arundst2c>s.

Der so rechnerisch ermittelte Oorl1ufige Sachwert ist anschlieFend hinsichtlich seiner Realisierbar>eit auf dem
Rrtlichen Arundst2c>smar>t ' u beurteilen. 4ur @ r2c>sichtigung der Mar>tlage %allgemeine WertOerh1ltnisse6
ist i.d.R. eine Mar>tanpassung mittels Sachwertfa>tor erforderlich. Diese sind durch Hachbewertungen3d.h.
aus den =erh1ltnissen Oon realisierten =ergleichs>aufpreisen und f2r diese =ergleichsob@>te berechnete Oor-
[1ufige Sachwerte 5X Substan' werte6' u ermitteln. Die Mar>tanpassungKdes Oorl1ufigen Sachwerts an die

age auf dem Rrtlichen Arundst2c>smar>t f2hrt im , rgebnis erst' um mar>tangepassten Oorl1ufigen Sachwert
des Arundst2c>s und stellt damit den Jwichtigsten RechenschrittKinnerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das SachwertOerfahren ist insbesondere durch die =erwendung des Sachwertfa>tors ein %reisOergleich3bei
dem Oorrangig der 4eitwert der Substan' Sapden 7 Aeb1ude 7 " uFenanlagen 7 sonstige " nlagen6den =er-
gleichsmaFstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem mar>tangepassten Oorl1ufigen Sachwert nach @r2c>sichtigung ggf. Oor-
handener besonderer ob@>tspe' ifischer Arundst2c>smer>male gl. § )8 " bs. / ImmoWert=6

.1.12 Erl4u erungen der bei der Sachwer berechnung verwende en Begriffe

Hers ellungskos en IN36 Abs/ 2 ImmoE er - 5

Die durchschnittlichen Derstellungs>osten der baulichen " nlagen werden durch Multipli>ation der Aeb1ude-
fliche Sml6des Norm3Geb4udes mit Normalhers ellungskos en 3HDBG6f2r Oergleichbare Aeb1ude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Derstellungs>osten sind noch die Werte von besonders =u veranschla-
genden Bau eilen und besonderen Be riebs5Einrich ungen hin' u' urechnen.

Normalhers ellungskos en

Die Hormalherstellungs>osten 3HDB6basieren auf " uswertungen Oon reinen @u>osten f2r Aeb1ude mit an-
n1hernd gleichem " usbau- und Aeb1udestandard S8Hormob@>t'é Sie werden f2r die Wertermittlung auf ein
einheitliches Inde: -@sis@hr ' ur2c>gerechnet. Die Hormalherstellungs>osten besit' en 2berwiegend die Di-
mension JYamL@utto-Arundfl1cheKoder JY-mLWohnfl1cheKdes Aeb1udes und Oerstehen sich in>. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkos en 1Anlage . Nr/1/0/ Abs/ 3 ImmoE er - 5

Die Hormalherstellungs>osten umfassen u. a. auch die @uneben>osten 5@1B&@welche als Bosten f2r %a-
nung3@udurchf2hrung3behRrdliche %2fung und AenehmigungenKdefiniert sind.

Die @auneben>osten sind daher in den hier angeset' ten durchschnittlichen Derstellungs>osten bereits enthal-
ten.

Baukos enregionalfak or
Der Regionalfa>tor 5a@au>ostenregionalfa>tor6beschreibt im " ligemeinen das =erh1ltnis der durchschnittlichen
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Rrtlichen ' u den bundesdurchschnittlichen @u>osten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Derstellungs-
>osten an das Rtliche @u>ostenniOeau angepasst werden. Aem1F § )6 " bs. ) ImmoWert= ist der Regional-
fa>tor ein bei der , rmittlung des Sachwertfa>tors festgelegter Modellparameter.

Gesam nu =ungsdauer

Die Aesamtnut' ungsdauer SAHD6be' eichnet die " n' ahl der Qahre3in denen eine bauliche " nlage bei ord-
nungsgem1Fer @wirtschaftung Oom @u@hr an gerechnet 2blicherweise wirtschaftlich genut' t werden >ann.
Sie ergibt sich aus der " rt der baulichen " nlage und dem den Wertermittlungsdaten ' ugrunde liegenden Mo-
dell.

6 es nu =ungsdauer IN. i/ -/ m/ N02 Abs/ 5 ImmoE er - 5

Die Restnut' ungsdauer be' eichnet die " n' ahl der Gahre3in denen eine bauliche " nlage bei ordnungsgem1Fer
@wirtschaftung Ooraussichtlich noch wirtschaftlich genut' t werden >ann. " Is Restnut' ungsdauer ist in erster
H1herung die Differen' aus '2blicher Aesamtnut' ungsdauer' ab' 2glich 'tats1chlichem ebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' ' ugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann Oerl1ngert &. h. das Aeb1ude fi>ti0 Oer@ngt63
wenn beim @wertungsob@>t wesentliche ModernisierungsmaFnahmen durchgef2hrt wurden oder in den
Wertermittlungsans1t' en unmittelbar erforderliche " rbeiten ' ur @seitigung des Nnterhaltungsstaus sowie ' ur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgef2hrt unterstellt werden.

Al erswer minderung IN3( ImmoE er - 5

Die Wertminderung der Aeb1ude wegen " Iters §' Iterswertminderung6wird i. d. R. nach dem linearen " b-
schreibungsmodell auf der @sis der ermittelten 6 es nu =ungsdauer RHD6des Aeb1udes und der @weils
modellhaft an' uset' enden Gesam nu =ungsdauer SAHD60ergleichbarer Aeb1ude ermittelt.

7uschlag f% nich erfass e wer hal ige ein=elne Bau eile

=on den Hormalherstellungs>osten nicht erfasste werthaltige ein' elne @uteile3wie beispielsweise besondere
@uteile3 besondere S@gtriebs-§ inrichtungen und sonstige @sonderheiten Su.a. " usbau' uschlag6 >Rnnen
durch mar>t2bliche 4uschl1ge bei den durchschnittlichen Derstellungs>osten ber2c>sichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auFerhalb der Aeb1ude befindliche mit dem Arundst2c> fest Oerbundene bauliche " nlagen Gnsbe-
sondere =er- und , ntsorgungsanlagen Oon der Aeb1udeauFenwand bis ' ur Arundst2c>sgren’ €3, infriedun-
gen3Wegebefestigungen6und nicht bauliche " nlagen Gnsbesondere Aartenanlagen@

Sachwer fak or IN20 Abs/ 3 ImmoE er - 5

Das herstellungs>ostenorientierte Rechenergebnis lorl1ufiger SachwertKist in aller Regel nicht mit hierf2r
ge' ahlten Mar>tpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis Jorl1ufiger SachwertkKaX Substan' wert
des Arundst2c>s6an den Mar>t3d. h. an die f2r Oergleichbare Arundst2c>e realisierten Baufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. ob@>tspe' ifisch angepassten Sachwertfa>tors.

Der Sachwertfa>tor ist das durchschnittliche =erh1ltnis aus Baufpreisen und den ihnen entsprechenden3nach
den =orschriften der ImmoWert= ermittelten Jorl1ufigen SachwerteK5X Substan' werte@ , r wird Oorrangig
gegliedert nach der Ob@>tart %r ist ' .@ f2r , infamilienhausgrundst2c>e anders als f2r Aesch1ftsgrundst2-
c>e@3der Region %r ist ' .@ in wirtschaftsstar>en Regionen mit hohem @denwertniOeau hRnher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen6und der Ob@>tgrRFe.

Durch die sachrichtige " nwendung des aus Baufpreisen f2r Oergleichbare Ob@>te abgeleiteten Sachwertfa>-
tors ist das SachwertOerfahren ein echtes =ergleichspreisOerfahren.

Mark %bliche 7u- oder Abschl4ge IN7 Abs/ 2 ImmoE er - 5§

assen sich die allgemeinen WertOerh1ltnisse bei =erwendung der Sachwertfa>toren auch durch eine " npas-
sung mittels Inde: reihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend ber2c>sichtigen3ist ' ur , rmitt-
lung des mar>tangepassten Oorl1ufigen Sachwerts eine ' us1t' liche Mar>tanpassung durch mar>t2bliche 4u-
oder " bschl1ge erforderlich.

Besondere ob&k spe=ifische Grunds %cksmerkmale IN( Abs/ 3 ImmoE er - 5

Nnter den besonderen ob@>tspe' ifischen Arundst2c>smer>malen Oersteht man alle Oom 2blichen 4ustand
Oergleichbarer Ob@>te abweichenden indiOiduellen , igenschaften des @wertungsob@>ts 3. @ " bweichun-
gen Oom normalen baulichen 4ustand3 eine wirtschaftliche Uberalterung3 insbesondere @um1ngel und
@usch1den Siehe nachfolgende , rl1uterungen@grundst2c>sbe’ ogene Rechte und @lastungen oder " b-
weichungen Oon den mar>t2blich er' ielbaren , rtrigen@

Baum4ngel und Bausch4den IN( Abs/ 3 ImmoE er - 5

@um1ngel sind 9ehler3die dem Aeb1ude i. d. R. bereits Oon " nfang an anhaften —' . @ durch mangelhafte
"usf2hrung oder %anung. Sie >Rnnen sich auch als fun>tionale oder 1sthetische M1ngel durch die
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Weiterentwic>lung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

@usch1den sind auf unterlassene Nnterhaltungsaufwendungen3auf nachtrigliche 1uFere , inwir>ungen oder
auf 9olgen Oon @um1ngeln ' ur2c>' uf2hren.

92r behebbare Sch1den und M1ngel werden die diesbe' 2glichen Wertminderungen auf der Arundlage der
Bosten gesch1t' t3die ' u ihrer @seitigung auf' uwenden sind. Die Sch1t' ung >ann durch pauschale " ns1t' e
oder auf der Arundlage Oon auf , in' elpositionen be' ogenen Bostenermittlungen erfolgen.

Der @wertungssachOerst1ndige >ann i. d. R. die wir>lich erforderlichen " ufwendungen ' ur Derstellung eines
normalen @u' ustandes nur 2berschl1gig sch1t' en3da

e nur' erstRrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird3

e grunds1t' lich >eine @uschadensbegutachtung erfolgt &da' u ist die @auftragung eines SachOerst1ndigen
f2r Sch1den an Aeb1uden notwendigb

, s wird ausdr2c>lich darauf hingewiesen3dass die " ngaben in dieser =er>ehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung Oon " uftraggeber3Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne @gliche differen' ierte @standsaufnahme3technischen3chemischen o. 1. 9un>tionspr2fungen3=orpla-
nung und Bostensch1t' ung angeset' t sind.
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.1.13 Sachwer berechnung

Geb4udebe=eichnung , infamilienhaus Doppelgarage Schwimmbhalle
Normalhers ellungskos en BasisAhr 20005 | X 89)3. / 883 . )..2(3.

YmL@A9 YamL@A9 YimL@A9
Berechnungsbasis
o @utto-Arundfliche 5@A 96 )97D. mL 8. 32 mL (.)3B8mL
Durchschni liche Hers ellungskos en der bau- | X )88.)2/F. Y 2/ .6962. Y )().2(728Y
lichen Anlagen im Basis/Ahr 2000
Baupreisinde) 53d6./.((.2.28 8. (. X(..6 : (89%. . (89% . . (89% ..
Durchschni liche Hers ellungskos en der bau- | X 67).6983%) Y /6.82/3.Y 89) .889%6 Y
lichen Anlagen am S ich ag
6 egionalfak or : (3.. (3.. (3..
6 egionalisier e Hers ellungskos en der bauli- | X 67).698%) Y /16.82/3.Y 89) .88926 Y
chen Anlagen am S ich ag
Al erswer minderung
e Modell linear linear linear
e Aesamtnut' ungsdauer SAHD6 8. Gahre 8. Gahre 8. Gahre
e Restnut' ungsdauer RHD6 ) 7 Gahre ) 7 Qahre ) 7 Qahre
e pro' entual 8)¥8Z 8)¥8Z 8)F8Z
e 9a>tor . 3628 . 3628 . 3628
Al erswer geminder e regionalisier e durch-| X )((.88/2) Y 2(.6863. Y 27/ .66.2) Y
schni liche Hers ellungskos en
7Tuschlag f% nich erfass e wer hal ige ein-|7 (8....3.Y 3.Y 3. Y
=elne Bau eile 17ei wer 5
vorl4ufiger Sachwer der baulichen Anlagen | X )26.88/ 2) Y 2(.6863. Y 27/ .66.2) Y
vorl4ufiger Sachwer der baulichen Anlagen fohne AuBenanlagen5 622/000,56 |
vorl4ufiger Sachwer der baulichen AuBenanlagen und sons igen Anlagen + 30/0. 5,03 |
vorldufiger Sachwer der baulichen Anlagen 2 65. /0. 5,501
bei ragsfreier Bodenwer Fgl. @denwertermittlung6 + 2(./000,00 |
vorldufiger Sachwer 2 G3( /0. 5,501
Sachwer fak or x 0,(2
Mark anpassung durch mark %bliche 7u- oder Abschl4ge P 23/075, |
mark angepass er vorl4ufiger Sachwer 2 7Q/273,30 |
besondere ob&k spe=ifische Grunds %cksmerkmale - 0,001
Sachwer 2 7Q/273,30 |

rd/ 7Q2/000,00 |

.1.1. Erl4u erung =ur Sachwer berechnung

Berechnungsbasis

Die @rechnung der Aeb1udeflichen S@uttogrundflichen — @A 96 erfolgt auf Arundlage der Oorliegenden
%anunterlagen aus der @ua>te. Die @rechnungen weichen teilweise Oon der diesbe' 2glichen =orschrift
DIH 2776abTsie sind deshalb nur als Arundlage dieser Wertermittlung Oerwendbar. Die " bweichungen be-
stehen daher insbesondere in wertbe' ogenen Modifi' ierungen Fgl. [28] eil ( 3Bapitel (6 und (763" . @;

Hicht6' nrechnung der Aeb1udeteile c 3. @ @l>one6

Hers ellungskos en

Die durchschnittlichen Derstellungs>osten der baulichen " nlagen stehen f2r die auf' uwendenden Bosten3die
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sich unter @achtung wirtschaftlicher Aesichtspun>te f2r die , rrichtung eines dem Wertermittlungsob@>t nach
" rt und Standard QOergleichbaren Heubaus am Wertermittlungsstichtag unter 4ugrundelegung ' eitgem1Fer3
wirtschaftlicher @uweisen ergeben w2rden. Der , rmittlung der durchschnittlichen Derstellungs>osten sind in
der Regel modellhafte Bosten>ennwerte ' ugrunde ' u legen3die auf eine 911chen-3Raum- oder sonstige @g-
" ugseinheit be' ogen sind SHormalherstellungs>osten mit dem @sis@hr 2. (. — HDB 2. (. 6 Diese sind mit
der " n' ahl der entsprechenden @' ugseinheiten der baulichen " nlage ' u multipli' ieren. Der " nsat' der HDB
2. (. istaus ImmoWert= " nlage / entnommen.

Ermi lung der Normalhers ellungskos en be=ogen auf das BasisAhr 2000 INH9 20005f% das Geb4ude8
Einfamilienhaus

Ermi lung des Geb4udes andards8

@uteil W1gungsanteil Standardstufen

[Za ( 2 ) / 8
" uFenw1nde 2)3 Z (3
Dach (83 z (3
9enster und " uFent2ren ((3 Z . 3B . B
Innenw1nde und -t2ren ((3 Z (3
Dec>en>onstru>tion und | reppen ((3 Z . 3B . 3B
9uFbRden 83 Z (3
Sanit1reinrichtungen 93 Z (3
Dei' ung 93 Z .2 . 3B
Sonstige technische " usstattung 63 Z (3
insgesamt (..3Z .3 Z 327 | 2182 |/92272 | .3 Z

Beschreibung der ausgew4hl en S andards ufen

" uFenw1nde
Standardstufe 2 ein-+ weischaliges Mauerwer>3"' .@ Aitter' iegel oder Dohlbloc>steineTOerput' t und ge-
strichen oder Dol' Oer>leidungTnicht ' eitgem1Fer W1rmeschut' Hor ca. (9986
Dach

9aser' ement-Schindeln3beschichtete @tondachsteine und | ondach' iegel39olienab-

Standardstufe ) dichtungTRinnen und 9allrohre aus 4in>blechTDachd1mmung Sach ca. (9986

9enster und " uFent2ren

4weifachOerglasung Sach ca. (9988 Rolll1den SGmanuell6l Daust2r mit ' eitgem1Fem

Standardstufe ) W1rmeschut' Sach ca. (9986

DreifachQerglasung3Sonnenschut' glas3aufwendigere Rahmen3Rolll1den &le>tr.6ThR

Standardstufe / herwertige | 2ranlage ' .@ mit Seitenteil3besonderer , inbruchschut'

Innenw1nde und -t2ren

Sichtmauerwer>3 WandOert1felungen 3Dol' paneele6l MassiOhol' t2ren3 Schiebet2rele-

Standardstufe / mente3A last2ren3stru>turierte | 2rbl1tter

Dec>en>onstru>tion und | reppen

@ton- und Dol' bal>endec>en mit | ritt- und uftschallschut' 5 .@ schwimmender , st-

Standardstufe ) rich6lgeradl1ufige | reppen aus Stahlbeton oder Stahl3Darfentreppe3l rittschallschut’

Dec>en mit grRFerer Spannweite3 Dec>enOer>leidung Pol' paneeleBassetten6l ge-
Standardstufe / wendelte | reppen aus Stahlbeton oder Stahl3 Darthol' treppenanlage in besserer " rt
und " usf2hrung

9uFbRden

Hatursteinplatten39ertigpar>ett3hochwertige 9liesen3l erra' ' obelag3hochwertige Mas-

Standardstufe / siOhol' bRden auf ged1mmter Nnter>onstru>tion

Sanit1reinrichtungen

(-2 @der mit tlw. ' wei Waschbec>en3tlw. @det#Nrinal3A 1ste-W- 3bodengleiche Du-

Standardstufe / scheTWand- und @denfliesenT@weils in gehobener Mualit1t

Dei' ung
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ele>tronisch gesteuerte 9ern- oder 4entralhei' ung3Hiedertemperatur- oder @ennwert-
>essel

9uFbodenhei' ung3Solar>olle>toren f2r Warmwasserer' eugung3d' us1t' licher Baminan-
schluss
Sonstige technische " usstattung

" ahlreiche Stec>dosen und ichtausl1sse3hochwertige " bdec>ungen3de' entrale 2f-
tung mit W1rmetauscher3mehrere " H- und 9ernsehanschl2sse

Standardstufe )

Standardstufe /

Standardstufe /

Bes immung der s andardbe=ogenen NH9 2000 f% das Geb4ude8
Einfamilienhaus

Hut' ungsgruppe; , in- und 4weifamilienh1user
" nbauweise; freistehend
Aeb1udetbp; BA3, A3ausgebautes DA

Ber%ksich igung der Eigenschaf en des =u bewer enden Geb4udes

Standardstufe tabellierte relatiOer relatiOer
HDB 2. (. Aeb1udestan- HDB 2. (. -" nteil
dardanteil
[YAmL@A9a [Za [YimL@A9a
( 6883 . .3 3.
2 7283 . 2)3 (66F8
) 8)83. 2738 2)23)
/ (...83. /192 /9/36
8 (.26.3. .3 .3.
gewogene3standardbe’ ogene HDB 2. (. X 89)3/
gewogener Standard X) 3
Zentspricht mittlerem bis gehobenem " usstattungsstandard6

Die, rmittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen HDB-Werts ' wischen die
tabellierten HDB.

NH9 2000 f% das Bewer ungsgeb4ude X 89)3/ YmL@A9
rd. 89)3. YmL@A\9

Ermi lung der Normalhers ellungskos en be=ogen auf das BasisAhr 2000 INH9 20005f% das Geb4ude8
Doppelgarage

Ermi lung des Geb4udes andards8

@uteil W1gungsanteil Standardstufen

[Za ( 2 ) / 8
Sonstiges (..32 (3
insgesamt (.32 3z |3z ] .3z |33z

Beschreibung der ausgew4hl en S andards ufen

Sonstiges
Standardstufe / Aaragen in MassiObauweise

Bes immung der s andardbe=ogenen NH9 2000 f% das Geb4ude8
Doppelgarage
Hut' ungsgruppe; Aaragen
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Aeb1udetbp;

, in" elgaragen+Mehrfachgaragen

Ber%cksich igung der Eigenschaf en des =u bewer enden Geb4udes

Standardstufe tabellierte relatiOer relatiOer
HDB 2. (. Aeb1udestan- HDB 2. (. -" nteil
dardanteil
[YAmL@A9a [Za [YAmL@A9a
( .3. .3 .3.
2 3. .3 .3.
) 2/ 83. .3 3.
/ /883. (..3 /883.
8 78.3. .3 .3.
gewogene3standardbe' ogene HDB 2. (. X /883.
gewogener Standard X/ 3
%entspricht gehobenem " usstattungsstandard6

Die, rmittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen HDB-Werts ' wischen die
tabellierten HDB.

NH9 2000 f% das Bewer ungsgeb4ude X /883 . YmL@A9
rd. /883 . YmL@A9

Ermi lung der Normalhers ellungskos en be=ogen auf das BasisAhr 2000 INH9 20005f% das Geb4ude8

Schwimmhalle

Ermi lung des Geb4udes andards8

@uteil W1gungsanteil Standardstufen
[Za ( 2 ) / 8

" uFenw1nde (93 Z (3

Dach ()3 z 3B . 3B
9enster ()3 z (3

Innent2ren 83 Z (3

9uFbRden 83 Z (3
Sanit1reinrichtungen (83 zZ (3

Dei' ung ((3 Z (3

Sonstige technische " usstattung (63 Z (3

insgesamt (..32 .3 Z .3 Z 873 Z 638 Z 63 Z

Bes immung der s andardbe=ogenen NH9 2000 f% das Geb4ude8

Schwimmbhalle
Hut' ungsgruppe;
Aeb1udetbp;

" nbauten und Hebengeb1ude
angebaute Schwimmbhallen Spri0ate Schwimmbhallen6

Ber%ksich igung der Eigenschaf en des =u bewer enden Geb4udes

Standardstufe tabellierte relatiOer relatiOer
HDB 2. (. Aeb1udestan- HDB 2. (. -" nteil
dardanteil
[YAmL@A9a [Za [YAmL@A9a
( . 3. .3 . 3.
2 . 3. .3 . 3.
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2.8..3. 873 2.)63.
/ /...3. 6B 26.3.
8 8...3. 63 ) 283 .

gewogene3standardbe’ ogene HDB 2. (. X).. 2(3.
gewogener Standard X ) 2
fentspricht mittlerem bis gehobenem " usstattungsstandard6

Die, rmittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen HDB-Werts ' wischen die
tabellierten HDB.

NH9 2000 f% das Bewer ungsgeb4ude X )..2(3. YmL@A9
rd. )..2(3. YamL@A9

7uschlag f% nich erfass e wer hal ige ein=elne Bau eile

92r die Oon den Hormalherstellungs>osten nicht erfassten werthaltigen ein' elnen @uteile werden pauschale
Derstellungs>osten- b' w. 4eitwert' uschi1ge in der DRhe gesch1t' t3wie dies dem gewRhnlichen Aesch1fts-
Oer>ehr entspricht. Arundlage der 4uschlagssch1t’ ungen sind insbesondere die in Sprengnetter Mar>tdaten
u. %ra: ishilfen [( 8Bapitel ) .. (.23).. (.) und).. (./ angegebenen , rfahrungswerte f2r durchschnittliche Der-
stellungs>osten b' w. " usbau' uschl1ige. @i 1lteren und-ioder schadhaften undoder nicht ' eitgem1Fen wert-
haltigen ein' elnen @uteilen erfolgt die 4eitwertsch1t' ung unter @ r2c>sichtigung diesbe' 2glicher " bschi1ge.

Aeb1ude; , infamilienhaus

@' eichnung 4eitwert

@sondere @uteile 5 in' elaufstellung6
BellerauFentreppe
Dachgauben

@sondere , inrichtungen 5 in' elaufstellung6
offener Bamin
Blimager1t
Sauna

mv
w w
< <

o A
ww w w

<|< < <

Summe (

Baupreisinde)

Die " npassung der HDB aus dem @sis@hr an die %reisOerh1Itnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem =erh1ltnis aus dem @upreisinde: am Wertermittlungsstichtag und dem @upreisinde: im @sis@hr 5X
(..68 "Is @upreisinde: ' um Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag ' ulet' t OerRffent-
lichte Inde: stand ' ugrunde gelegt;

Gahr  Muartal | ag der =erRffentlichung Wohngeb1ude
2.28 1l (..(..2.28 (89%

Baukos enregionalfak or

Der Regionalfa>tor Gaau>ostenregionalfa>tor6ist eine ModellgrRFe im SachwertOerfahren. " ufgrund der Mo-
dell>onformit1t Pgl. § (. " bs. ( ImmoWert= 2( 6wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfa>tor ange-
set' t3der auch bei der, rmittlung des Sachwertfa>tors ' ugrunde lag. Aem. Modellbeschreibung ' ur " bleitung
des Sachwertfa>tors gem. andesgrundst2c>smar>tbericht Rheinland-%al' 2. 28 ist der' ugrunde gelegte Re-
gionalfa>tor 0,0

Baunebenkos en

Die @uneben>osten 5@1iB6 enthalten insbesondere Bosten f2r %danung3@udurchf2hrung3behRrdliche %2-
fungen und Aenehmigungen. Sie sind in den angeset' ten HDB 2. (. bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Der Wert der " uFenanlagen wurde — entsprechend der Modellbeschreibung ' um Sachwertfa>tor gem. an-
desgrundst2c>smar>tbericht Rheinland-%al' 2.28 und in Ubereinstimmung mit den =orgaben der Im-
moWert= sowie den einschl1gigen " nwendungshinweisen — pauschal mit 8& des Oorl1ufigen Aeb1udesach-
werts angeset' t. Dieser " nsat' entspricht der in der 9achliteratur empfohlenen @ndbreite f2r wohnbaulich
genut' te Arundst2c>e und gew1hrleistet die erforderliche Modell>onformit1t.

" uFenanlagen Oorl1ufiger Sachwert 5n>l.
@1B6

pro' entuale Sch1t'ung; 83 . Z der Oorl1ufigen Aeb1udesachwerte insg. )(.(/83)Y

$22.9. . B6 Y6

Summe )(.(/83)Y

Gesam nu =ungsdauer

Die Aesamtnut' ungsdauer SAHDG st entsprechend der 4uordnung ' ur " rt der baulichen " nlage und den in
"nlage ( ImmoWert= dargestellten Aesamtnut' ungsdauern entnommen und wurde ggf. unter @r2c>sichti-
gung der besonderen Ob@>tmer>male angepasst.

6 es nu =ungsdauer

" Is Restnut' ungsdauer ist in erster H1herung die Differen’ aus '2blicher Aesamtnut' ungsdauer' ab' 2glich
'tats1chlichem ebensalter am Wertermittlungsstichtag'' ugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann Oerl1ngert
H. h. das Aeb1ude fi>ti0 Oer@ngt@wenn beim @wertungsob@>t wesentliche ModernisierungsmaFnahmen
durchgef2hrt wurden oder in den Wertermittlungsans1t' en unmittelbar erforderliche " rbeiten ' ur @seitigung
des Instandhaltungsstaus sowie ' ur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgef2hrt unterstellt
werden.

4ur @stimmung der Restnut' ungsdauer3insbesondere unter @r2c>sichtigung Oon durchgef2hrten oder ' eit-
nah durch' uf2hrenden wesentlichen ModernisierungsmaFnahmen3wird das in [( 8Bapitel ).. 2./ beschrie-
bene Modell angewendet.

Differen=ier e Ermi lung der 6 es nu =ungsdauer
f% das Geb4ude8Einfamilienhaus

Das jgem1F @ua>te6( 978 errichtete Aeb1ude wurde modernisiert.

4ur , rmittlung der modifi' ierten Restnut' ungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen ' unichst in
ein Yun>traster S/un>trastermethode nach J' nlage 2 ImmoWert=Kseingeordnet.

Dieraus ergeben sich 6 Modernisierungspun>te $on ma: . 2. %un>ten@ Diese wurden wie folgt ermittelt;

| ats1chliche Yaun>te
ModernisierungsmaFnahmen Ma: imale Gahr @gr2n-
Horrangig in den let' ten ( 8 Gahren6 Yun>te | Durchgef2hrte | Nnterstellte dung
MaFnahmen | MaFnahmen

Dacherneuerung in>lusiOe =erbesserung der
W1rmed1mmung / 23 -3 @(
Modernisierung der 9enster und " uFent2ren 2 .3 .3 @2
Modernisierung der eitungssEsteme 55trom3 2 3 3
Aas3Wasser3" bwasser6 ) '
Modernisierung der Dei' ungsanlage 2 (3 .3 @/
W1rmed1mmung der " uFenw1nde / .3
Modernisierung Oon @ dern 2 23 .3 @6
Modernisierung des Innenausbaus3'.@ De- > 3 3
c>en39uFbRden3l reppen )
Wesentliche =erbesserung der Arundrissge- > (3 3 @8
staltung
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Summe 63 .3

Erl4u erungen =u den vergebenen Modernisierungspunk en

B0O

Hach " ngaben des , igent2mers wurde das Dach nachtr1glich mit einer 4wischensparrend1mmung Oersehen.
Wann diese MaFnahme durchgef2hrt wurde ist nicht be>annt3es werden daher lediglich 2 Oon / | eilpun>ten
Oergeben.

B02

im Obergeschoss wurden ' wischen' eitlich ) -fach Oerglaste 9enster eingebaut3der 2berwiegende | eil im, rd-
geschoss und Bellergeschoss sind allerdings noch aus dem urspr2nglichen @u@hr ( 9783daher werden >eine
| eilpun>te Oergeben.

BO.

Der @enner wurde gem. Behr- u. Messbescheinigung im Qahr 2. 22 erneuert3nach " ngaben des , igent2mers
wurden in diesem 4uge auch die Solar>olle>toren f2r Warmwasser installiert. Der W1rmetauscher ist aus dem
Qahr 2. . 8 — es werden daher ( Oon 2 | eilpun>ten Oergeben.

B06

Sowohl das @d im Obergeschoss als auch das @d im Bellergeschoss wurden ' wischen' eitlich erneuert und
entsprechen dem heutigen Standard.

BO(

Im Bellergeschoss wurde die urspr2nglich als MnstallationsraumVund \@stelraumVgeplanten R1ume ' usam-
mengelegt und ' u einem Oollwertigen @de' immer ausgebaut. Im , rdgeschoss wurden die beiden \Binder-
"immerV' u einem offenen ' us1t' lichen Wohnraum ' usammengelegt und die B2che OergrRFert.

" usgehend Oon den 6 Modernisierungspun>ten3ist dem Aeb1ude der Modernisierungsgrad Jmittlerer Moder-
nisierungsgradK' u' uordnen.

In " bh1ngig>eit Oon;

e der 2blichen Aesamtnut' ungsdauer 8. Qahre6und

e dem S0orl1ufigen rechnerischeniSAeb1udealter 2. 28 — (978 X 8. Qahre6ergibt sich eine orl1ufige
rechnerische6Restnut' ungsdauer Oon 8. Cahre — 8. Qahre X6). Qahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads \mittlerer ModernisierungsgradVergibt sich f2r das Aeb1ude ge-
m1F der %un>trastermethode V' nlage 2 ImmoWert=Veine modifi' ierte6Restnut' ungsdauer Oon ) 7 Gah-
ren und somit ein fi>ti0es @u@hr Oon ( 982.

Differen=ier e Ermi lung der 6 es nu =ungsdauer
f% das Geb4ude8Schwimmhalle

Das fgem1F @ua>te6( 98. errichtete Aeb1ude wurde modernisiert.

4ur , rmittlung der modifi' ierten Restnut' ungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen ' unichst in
ein Yun>traster S/wun>trastermethode nach J' nlage 2 ImmoWert=Kseingeordnet.

Dieraus ergeben sich / Modernisierungspun>te 3on ma:. 2. Y%un>tenG Diese wurden wie folgt ermittelt;

ModernisierungsmaFnahmen Ma: imale | ats1chliche %wun>te Gahr
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o . o
Horrangig in den let' ten (8 Gahren6 Jun>te Durchgef2hrte | Nnterstellte @gr2n-
MaFnahmen | MaFnahmen dung
Dacherneuerung in>lusiOe =erbesserung der
W1rmed1mmung / /3 -3 @(
Modernisierung der 9enster und " uFent2ren 2 .3 .3
Modernisierung der eitungssEsteme 55trom3 > 3 3
Aas3Wasser3" bwasser6 )
Modernisierung der Dei' ungsanlage 2
W1rmed1mmung der " uFenw1nde /
Modernisierung Oon @dern 2
Modernisierung des Innenausbaus3'.@ De- > 3 3
c>en39uFbRden3l reppen )
Wesentliche =erbesserung der Arundrissge-
2 .3 3
staltung
Summe /3 .3

Erl4u erungen =u den vergebenen Modernisierungspunk en

B0O

Hach " ngaben des , igent2mers wurde das 9lachdach aufgrund einer Nndichtig>eit Oor einigen Qahren saniert
mit , inbringung einer D1mmung.

" usgehend Oon den / Modernisierungspun>ten3ist dem Aeb1ude der Modernisierungsgrad Jleine Moderni-
sierungen im Rahmen der InstandhaltungK' u' uordnen.

In " bh1ngig>eit Oon;

e der 2blichen Aesamtnut' ungsdauer 8. Qahre6und

¢ dem 5S0orl1ufigen rechnerischentSAeb1udealter 2. 28 — (98. X/ 8 Qahre6ergibt sich eine orl1ufige
rechnerische6Restnut' ungsdauer Oon 8. Qahre —/ 8 Qahre X6) 8 Cahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads \Fleine Modernisierungen im Rahmen der InstandhaltungVergibt
sich f2r das Aeb1ude gem1F der %un>trastermethode V' nlage 2 ImmoWert=Veine Smodifi' ierte6Restnut-
' ungsdauer Oon ) 7 Gahren und somit ein fi>ti0es @u@hr Oon ( 982.

Al erswer minderung

Die " lterswertminderung der Aeb1ude wird unter @r2c>sichtigung der Aesamtnut’ ungsdauer und der Rest-
nut' ungsdauer der baulichen " nlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten ' ugrundeliegende
" lterswertminderungsmodell an' uwenden.

Sachwer fak or
Der angeset' te ob@>tspe' ifisch angepasste Sachwertfa>tor wird auf der Arundlage

e des andesgrundst2c>smar>tberichtes Rheinland-%al' 2. 28
bestimmt.

Das @wertungsob@>t liegt im Mar>tsegment /. @i der Derleitung des Sachwertfa>tors werden die entspre-
chenden ob@>tspe' ifischen Mer>male des @wertungsob@>tes wie folgt ber2c>sichtigt;

-@denwertniOeau
-Oorl1ufiger Sachwert

-Mar>tsegment
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Der anhand der gem. andesgrundst2c>smartbericht Rheinland-%al' 2. 28 " nwendungsfun>tion ermittelte
Sachwer fak or wurde unter @r2c>sichtigung der Arundst2c>smer>male des @wertungsob@>tes mit 0,( 2
ermittelt3das StreuungsinterQall liegt im @greich 7 +— . 3 8.

Mark %bliche 7u- oder Abschl4ge

Der Sachwertfa>tor gem. andesgrundst2c>smar>tbericht Rheinland-%al' 2. 28 be' ieht sich auf den Stichtag
.(..(.2.2/.92r Stichtage 2berden . (.. (.2. 2/ hinaus ist eine " npassung nach §7 " bs. 2. ImmoWert= erfor-
derlich.

Nm die allgemeinen WertOerh1ltnisse bis ' um Wertermittlungsstichtag dar' ustellen wird unter @' ugnahme
auf die %reisindi' es f2r Wohnimmobilien nach siedlungsstru>turellen BreistEpen Oom statistischen @indesamtT
Stand 2. =Q2. 28 ein mar>t2blicher " uf- b' w. " bschlag Oorgenommen.

Der %reisinde: f2r, in- und 4weifamilienh1user 5 1ndliche Breise mit =erdichtungsans1t' en6des Statistischen
@ndesamtes Destatis ist Oon einem Inde: wert / .=C2. 2/ X ()93 %>t. auf einen Inde: wert im 2. =C2. 28 X
(/) ® %t. gestiegen3dies entspricht einem 4uwachs Oonrd. ) Z .

Nnter sachQerst1ndiger W2rdigung der Oorgenannten Muelle erfolgt eine ' us1t' liche Mar>tanpassung als " uf-
schlag in DRhe Oon ) Z auf den Oorl1ufigen =erfahrenswert um die a>tuellen Mar>tOerh1ltnisse sachgerecht
ab' ubilden.

mar>t2bliche 4u- oder " bschl1ge 4u- oder " bschlag
pro' entuale Sch1t' ung; )3 . Z Oon 569.(973 8 Y6 2)..7832Y
Summe 2).7832Y
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.15 - ergleichswer ermi lung

.15/0 Das - ergleichswer modell der Inmobilienwer ermi lungsverordnung
Das Modell f2r die , rmittlung des =ergleichswerts ist in den §§ 2/ — 26 ImmoWert= beschrieben.

Die , rmittlung des Oorl1ufigen =ergleichswerts >ann entweder auf der statistischen " uswertung einer ausrei-
chenden " n' ahl Oon =ergleichspreisen 5 ergleichspreisverfahren6oder auf der Multipli>ation eines an die
Mer>male des' u bewertenden Ob@>tes angepassten =ergleichsfa>tors mit der entsprechenden @' ugsgrRFe
5 ergleichsfak orverfahren6basieren.

4ur , rmittlung Oon - ergleichspreisen sind Baufpreise Oon Arundst2c>en heran' u' iehen3die mit dem ' u be-
wertenden Arundst2c> hinreichend 2bereinstimmende Arundst2c>smer>male 3. @ age3, ntwic>lungs' u-
stand3" rt und MaF der baulichen Hut' ung3 ArRFe3beitragsrechtlicher 4ustand3 Aeb1udeart3baulicher 4u-
stand3Wohnfl1che etc.6aufweisen und deren =ertrags' eitpun>te in hinreichend ' eitlicher H1he ' um Werter-
mittlungsstichtag stehen. , ine hinreichende Qbereins immung der Grunds %cksmerkmale eines =er-
gleichsgrundst2c>s mit dem des Wertermittlungsob@>ts liegt Oor3wenn das =ergleichsgrundst2c> hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Arundst2c>smer>male >eine3nur unerhebliche oder solche " bweichungen auf-
weist3deren " uswir>ungen auf die Baufpreise in sachgerechter Weise durch Nmrechnungs>oeffi' ienten oder
4u- und " bschl1ge ber2c>sichtigt werden >Ranen. , ine hinreichende Qbereins immung des - er rags=ei -
punk es mit dem Wertermittlungsstichtag liegt Oor3wenn der =ertrags' eitpun>t nur eine unerheblich >ur' e
4eitspanne oder nur so weit Oor dem Wertermittlungsstichtag liegt3dass " uswir>ungen auf die allgemeinen
WertOerh1ltnisse in sachgerechter Weise3insbesondere durch Inde: reihen3ber2c>sichtigt werden >Rnnen.

- ergleichsfak oren sind durchschnittliche3auf eine geeignete @' ugseinheit be' ogene Werte f2r Arundst2-
c>e mit bestimmten wertbeeinflussenden Arundst2c>smer>malen 3Hormob@>te@ Sie werden auf der Arund-
lage Oon geeigneten Baufpreisen und der diesen Baufpreisen entsprechenden 911chen- oder Raumeinheit
AAeb1udefa>toren@den diesen Baufpreisen entsprechenden mar>t2blich er' ielbaren Ghrlichen , rtrigen 5 r-
tragsfa>toren6oder einer sonstigen geeigneten @' ugseinheit ermittelt. 4ur " nwendung des =ergleichsfa>tor-
Oerfahrens ist der =ergleichsfa>tor bei wertreleOanten " bweichungen der Arundst2c>smer>male und der all-
gemeinen WertOerh1ltnisse mittels Umrechnungskoeffi=ien en und Inde) reihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Mer>male des Wertermittlungsob@>tes an' upassen 5Xb ob@>tspe' ifisch angepasster =er-
gleichsfa>torG

Adgf. bestehende besondere ob@>tspe' ifische Arundst2c>smer>male3die bei der , rmittlung des Oorl1ufigen
=ergleichswerts nicht ber2c>sichtigt wurden3sind bei der " bleitung des =ergleichswerts aus dem mar>tange-
passten Oorl1ufigen =ergleichswerts sachgem1F ' u ber2c>sichtigen.

Das =ergleichswertOerfahren stellt insbesondere durch die =erwendung Oon =ergleichspreisen Sire>t6b' w.
=ergleichsfa>toren Sndire>t6einen BaufpreisOergleich dar.

.15/2 Erl4u erungen der bei der - ergleichswer berechnung verwende en Begriffe

- ergleichspreise IN25 ImmoE er - 5

=ergleichspreise werden auf Arundlage Oon Baufpreisen solcher Arundst2c>e 5 ergleichsgrundst2c>e6ermit-
telt3die mitdem' u bewertenden Arundst2c> hinreichend 2bereinstimmende Arundst2c>smer>male aufweisen
und die ' u 4eitpun>ten Oer>auft worden sind 5=ertrags' eitpun>te@die in hinreichender ' eitlichen H1he ' um
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Baufpreise sind auf ihre , ignung ' u pr2fen sowie bei etwaigen " bwei-
chungen an die Aegebenheiten des Wertermittlungsob@>tes an' upassen.

- ergleichsfak or IN20 ImmoE er - 5

=ergleichsfa>toren sind durchschnittliche Werte f2r Arundst2c>e mit bestimmten wertbeeinflussenden Arund-
st2c>smer>malen SHormob@>te@ die sich auf eine geeignete @' ugseinheit be' iehen. Sie werden auf der
Arundlage Oon geeigneten Baufpreisen und der diesen Baufpreisen entsprechenden 911chen- oder Raumein-
heit SAeb1udefa>toren@den diesen Baufpreisen entsprechenden mar>t2blich er' ielbaren Ghrlichen , rtrigen
5 rtragsfa>toren6oder einer sonstigen geeigneten @' ugseinheit ermittelt. Nm den ob@>tspe' ifisch angepass-
ten =ergleichsfa>tor ' u ermitteln3ist der =ergleichsfa>tor auf seine , ignung ' u pr2fen und bei etwaigen " b-
weichungen an die Aegebenheiten des Wertermittlungsob@>tes an' upassen.
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Inde) reihen INO( ImmoE er - 5

Inde: reihen dienen der " npassung Oon =ergleichspreisen und =ergleichsfa>toren an die allgemeinen Wert-
Oerh1ltnisse ' um Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffi=ien en INOOImmoE er - 5

Nmrechnungs>oeffi' ienten dienen der " npassung Oon =ergleichspreisen und =ergleichsfa>toren an die wert-
beeinflussenden , igenschaften des Wertermittlungsob@>ts 3. @ age3, ntwic>lungs' ustand3" rt und MaF
der baulichen Hut' ung3ArRFe3beitragsrechtlicher 4ustand3A eb1udeart3baulicher 4ustand3Wohnfl1che etc.G

7u-:Abschl4ge

Dier werden 4u-+ bschl1ge ' um Oorl1ufigen FelatiOen6=ergleichswert ber2c>sichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. Oorhandenen abweichenden 4uordnung Oon Sondernut' ungsrechten beim @wertungsob-
@>t und der dem Oorl1ufigen Sel.6=ergleichswert ' ugrundeliegenden =ergleichsob@>te begr2ndet.

Mark %bliche 7u- oder Abschldge IN7 Abs/ 2 ImmoE er - 5

assen sich die allgemeinen WertOerh1ltnisse bei =erwendung der =ergleichsfa>toren+=ergleichspreise auch
durch eine " npassung mittels Inde: reihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend ber2c>sichti-
gen3ist ' ur , rmittlung des mar>tangepassten Oorl1ufigen =ergleichswerts eine ' us1t' liche Mar>tanpassung
durch mar>t2bliche 4u- oder " bschl1ge erforderlich.

Besondere ob&k spe=ifische Grunds %cksmerkmale IN( Abs/ 3 ImmoE er - 5

Nnter den besonderen ob@>tspe' ifischen Arundst2c>smer>malen Oersteht man alle Oom 2blichen 4ustand
Oergleichbarer Ob@>te abweichenden indiOiduellen , igenschaften des @wertungsob@>ts 3. @ " bweichun-
gen Oom normalen baulichen 4ustand3 eine wirtschaftliche Uberalterung3 insbesondere @um1ngel und
@usch1den Siehe nachfolgende , rl1uterungen@grundst2c>sbhe' ogene Rechte und @lastungen oder " b-
weichungen Oon den mar>t2blich er' ielbaren , rtrigen@

Baum4ngel und Bausch4den IN( Abs/ 3 ImmoE er - 5

@um1ngel sind 9ehler3die dem Aeb1ude i. d. R. bereits Oon " nfang an anhaften —' . @ durch mangelhafte
" usf2hrung oder %anung. Sie >Rnnen sich auch als fun>tionale oder 1sthetische M1ngel durch die Weiterent-
wic>lung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

@usch1den sind auf unterlassene Instandhaltung3auf nachtr1gliche 1uFere , inwir>ungen oder auf 9olgen
Oon @um1ngeln ' ur2c>' uf2hren.

92r behebbare Sch1den und M1ngel werden die diesbe' 2glichen Wertminderungen auf der Arundlage der
Bosten gesch1t' t3die ' u ihrer @seitigung auf' uwenden sind. Die Sch1t' ung >ann durch pauschale " ns1t' e
oder auf der Arundlage Oon auf , in' elpositionen be' ogenen Bostenermittlungen erfolgen.

Der @wertungssachOerst1ndige >ann i. d. R. die wir>lich erforderlichen " ufwendungen ' ur Derstellung eines
normalen @u' ustandes nur 2berschl1gig sch1t' en3da

- nur ' erstRrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird3

- grunds1t' lich >eine @uschadensbegutachtung erfolgt 5da' u ist die @auftragung eines SachOerst1ndigen
f2r Sch1den an Aeb1uden notwendigb

, s wird ausdr2c>lich darauf hingewiesen3dass die " ngaben in dieser =er>ehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung Oon " uftraggeber3Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
@gliche differen’ ierte @standsaufnahme3technischen3 chemischen o. 1. Qun>tionspr2fungen3 =orplanung
und Bostensch1t' ung angeset' t sind.
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. 1513 - ergleichswer ermi lung auf der Basis eines - ergleichsfak ors

Hachfolgend wird der =ergleichswert des Arundst2c>s auf der @sis eines Oom ' ust1ndigen Autachteraus-
schuss OerRffentlichten =ergleichsfa>tors ermittelt.

92r die " nwendung der =ergleichsfa>toren gem. andesgrundst2c>smar>tbericht Rheinland-%al' 2. 28 wird
die gem. Bap. / ./ .(.( aufgef2hrte 9ormel f2r das entsprechende Mar>tsegment mit den ' ugehRrigen Boeffi-
" ienten empfohlen3die 9ormel lautet wie folgt;

VF (01.01.2024) = a + b x Gf + c x BWN(01.01.2024) + d x St + e x Anb + f X WF + g x Vs + h x K

Das @wertungsob@>t liegt im Mar>tsegment / . @i der Derleitung des =ergleichsfa>tors werden die entspre-
chenden ob@>tspe' ifischen Mer>male des @wertungsob@>tes wie folgt ber2c>sichtigt;

-Arundst2c>sfl1che BAf6

-@denwertnileau 5@VH6

-Aeb1udestandard nach HDB2. (. 55t6

-" nbauart 8' nbTfreistehend X. 6

-Wohnfl1che in mL3N96

-=ermietungssituation 5=sTunOermietet X . 6

-Nnter>ellerung BTBeller X. +>ein Beller X (6

-Boeffi' ienten 5a-h6

Der anhand der gem. andesgrundst2c>smartbericht Rheinland-%al' 2. 28 " nwendungsfun>tion ermittelte

- ergleichsfak or wurde unter @r2c>sichtigung der Arundst2c>smer>male des @wertungsob@>tes mit
3/063,30 | : m? ermittelt3das StreuungsinterQall liegt im @reich P : -5/ 2728 Y +mL

.I51. - ergleichswer

Ermi lung des - ergleichswer s , rtuterung
Oorl1ufiger ob@>tspe' ifisch angepasster =ergleichsfa>tor ).96)3 . YimL
4u-+ bschl1ge relatiO .3. YL
ob@>tspe’ ifisch angepasster =ergleichsfa>tor 2 ).96)3 . YimL
Wohnfl1che [mla x (8/ B) mL
4wischenwert X 7)28)6F/ Y
4u-+ bschl1ge absolut .3.Y
Oorl1ufiger =ergleichswert 2 7)28)6F/ Y
mar>t2bliche 4u- oder " bschl1ige &gem. § 7 " bs. 2 ImmoWert=| 7 2(.9763. Y . (
u.a.6
mar>tangepasster OQorl1ufiger =ergleichswert X 78/ .8(23B/ Y
" ufschlag 4eitwert Aarage 7 besondere @auteile u., inrichtungen| 7 2)....3.Y , 2
besondere ob@>tspe' ifischen Arundst2c>smer>male .3.Y
- ergleichswer 2 777.8(23B/'Y
rd/ 77(/000,001

Der - ergleichswer wurde ' um Wertermittlungsstichtag . / .((.2. 28 mit rd. 77(/000,00 I ermittelt.

. 15/5 Erl4u erungen =ur - ergleichswer ermi lung

EO

Mar>tanpassung durch mar>t2bliche 4u- oder " bschi1ige nach § 7 " bs. 2 ImmoWert= 2(
Der =gem. andesgrundst2c>smar>tbericht Rheinland-%al' 2. 28 be' ieht sich auf den Stichtag . (.. (.2. 2/.
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92r Stichtage 2ber den . (.. (.2. 2/ hinaus ist ei

7u-:Abschl4ge vom vorl/ - ergleichswer

pro' entual
@' eichnung %r0' ent Oon 7) 2.8) 6F/ Wert
Mar>tanpassung durch mar>t2bliche 4u- ) Z 2(.9763. Y
oder "bschlige nach § 7 "bs. 2 Im-
moWert= 2(
Summe 2(.9763. Y
E2
Aem1F Modellbeschreibung ' um =ergleichsfa>tor ist im Richtwertob@>t nur eine Aarage mit einem Wert Oon
(.....3Ysowie besondere @uteile mit einem Wert Qon /.. . . 3 Y enthalten. Dem gegenst1ndliche @wer-

tungsob@>t liegen gem1F SachwertOerfahren eine Aarage mit einem 4eitwert Oon rd. 22.. . . 3 Y sowie beson-
dere @uteile +, inrichtungen in DRhe Oon ( 8.. .. 3 Y' ugrunde3es erfolgt daher nochmals modell>onform ein
" ufschlag um die Differen' Oon Aarage und besondere @uteile in DRhe Oon 2)....3Y
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.16 - erkehrswer ablei ung aus den - erfahrensergebnissen

.16/0 Bewer ungs heore ische - orbemerkungen

Der " bschnitt ,Verfahrenswahl mit Begr3ndung” dieses =er>ehrswertgutachtens enth1lt die @gr2ndung f2r
die Wahl der in diesem Autachten ' ur, rmittlung des =er>ehrswerts herange' ogenen WertermittlungsOerfah-
ren. Dort ist auch erl1utert3dass sowohl das =ergleichswert-3das , rtragswert- als auch das SachwertOerfahren
auf f2r Qergleichbare Arundst2c>e ge' ahlten Baufpreisen 5=ergleichspreisen6 basieren und deshalb =er-
gleichswertOerfahren3d. h. Oerfahrensm1Fige Nmset' ungen Oon %reisOergleichen sind. " lle =erfahren f2hren
deshalb gleichermaFen in die H1he des =er>ehrswerts.

Wie geeignet das @weilige =erfahren' ur, rmittlung des =er>ehrswerts ist3h1ngt dabei entscheidend Oon ' wei
9a>toren ab;

e QOon der" rtdes' u bewertenden Ob@>ts Rbliche Hut' ungTOorrangig rendite- oder substan' wertorien-
tierte Y%reisbildung im gewRhnlichen Aesch1ftsOer>ehr6und

e Oon der =erf2gbar>eit und 4uQerl1ssig>eit der ' ur, rreichung einer hohen Mar>t>onformit1t des =erfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

.16/2 T7ur Aussagefdhigkei der - erfahrensergebnisse

Arundst2c>e mit der Hut' bar>eit des @wertungsob@>ts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
Oerfahren beschriebenen Ar2nden als erworben.

Die %reisbildung im gewRhnlichen Aesch1ftsOer>ehr orientiert sich deshalb Oorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieFenden 9a>toren. Der =er>ehrswert wird deshalb Oorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Arunds1t' lich sind bei @der ImmobilieninOestition auch die " spe>te des =ergleichswertOerfahrens Oon Inte-
resse. 4udem stehen die f2r eine mar>t>onforme =ergleichswertermittlung 5=ergleichswerte3Inde: reihen und
Nmrechnungs>oeffi' ienten6erforderlichen Daten ' ur =erf2gung. Das =ergleichswertOerfahren wurde deshalb
st2t' end angewendet.

.16/3 Tusammens ellung der - erfahrensergebnisse

Der Sachwer wurde mit rd. 7Q2/000,00 | 3

der - ergleichswer mitrd. 77(/000,00 |

ermittelt.

.16/. Gewich ung der - erfahrensergebnisse

Da mehrere WertermittlungsOerfahren herange' ogen wurden3ist der =er>ehrswert aus den , rgebnissen dieser
=erfahren unter W2rdigung 4. h. Aewichtung6deren " ussagefthig>eit ab' uleiten $gl. § 6 " bs. / ImmoWert=6

Die " ussagef1hig>eit &das Aewicht6des @weiligen =erfahrensergebnisses wird dabei wesentlich Oon den f2r
die ' u bewertende Ob@>tart im gewFhnlichen Gesch4f sverkehr bes ehenden Creisbildungsmechanis-
men und Oon der mit dem @weiligen WertermittlungsOerfahren erreichbaren Ergebnis=uverldssigkei be-
stimmt.

Die ' ur mar>t>onformen Wertermittlung erforderlichen Da en standen f2r das =ergleichswertOerfahren in
9orm Oon

e geeigne en - ergleichsfak oren
"ur =erf2gung.

@' 2glich der erreichten Mark konformi 4 des - ergleichswer verfahrens wird diesem deshalb das Ae-
wicht (3 .. P6beigemessen.

@i dem @wertungsgrundst2c> handelt es sich um ein , igennut' ungsob@>t. @' 2glich der ' u bewertenden
RbAk ar wird deshalb dem Sachwert das Aewicht (3. S6beigemessen.

Die ' ur mar>t>onformen Wertermittlung erforderlichen Da en standen f2r das SachwertOerfahren in guter
Mualit1t Sgenauer @denwert32berRrtlicher Sachwertfa>tor6' ur =erf2gung.

@' 2glich der erreichten Mar>t>onformit1t der =erfahrensergebnisse wird deshalb dem SachwertOerfahren
das Aewicht . 3. &d6beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit
das Sachwer verfahren das Gewich (3. &6x . 3. 56X 0,000.
das - ergleichswer verfahren das Gewich X 0,000.

Das gewogene Mi el aus den im =orabschnitt ' usammengestellten =erfahrensergebnissen betrigt;
[792....3.Y:.®..7778....3. Y:(3..a=(3.. Xrd. 7(5/000,001 .
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46.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlck in 76863 Herxheimweyher, Am
Spielberg 32

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Herxheimweyher 544

Gemarkung Flur Flurstiick
Herxheimweyher 180/8

wird zum Wertermittiungsstichtag 04.11.2025 mit rd.

785.000 €

in Worten: slebenhundertfilnfundachtzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwulrdigkeit beigemessen werden kann.

Gem. ISONEC 1702%zdHifizisBar®achverstandiger fur Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter (S)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiizt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet vertf-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens ver&ffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und S ftware

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—i der zum Zeitpu kt der ( ut) chte erstellu g g, ltige F)ssu g-—

BauGB:
- ) ugesetzbuch

Imm WertV:
. erord u g, berdie ( ru ds/tze Qrdie Ermittlu g der. erkehrswerte vo 1nmobilie u d derQ r die 2 erter3
mittlu g er@rderliche 4)te Smmobilie wertermittlu gsverord u g — mmo2 ert. 6

BauNVO:
. erord u g, ber die b) uliche 7utzu gder ( ru dst,cke 5 )u utzu gsverord u g—-)u7. O6

BGB:
-, rgerliches ( esetzbuch

ZVG:
( esetz, ber die Zw) gsversteigeru gu d die Zw) gsverw)ltu g

W FIV:
.erord u gzur-erech u gder2 oh 0/ che 8 oh 0/ che verord u g—2 oFl. 6

W, R:
8ichtli ie zur woh wert)bh/ gige 2 oh 0/che berech u g u d 9ietwertermittiu g 2 oh 0/ che 3u d
9 ietwertrichtli ie—2 986

G-G:
( esetzzurEi sp)ru gvo E ergieu dzur7utzu ger euerb)rerE ergie zur2 /rme3u d: /lteerzeugu g
i (eb/ude § eb/udee ergiegesetz—( E( 6

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur /, arktdaten

[1] Spre g etter Hrsg.6 Mmmobilie bewertu g — 9)rktd)te u d Pr)xishil®& , Losebl)tts) mmiu g,
Spre g etter Immobilie bewertu g, - )d 7 eue ) hr3Ahrweiler 2A24

[2] Spre g etter Hrsg.6 mmobilie bewertu g — Lehrbuch u d : omme t)r, Losebl) tts) mmlu g, Spre g3
etter Tmmobilie bewertu g, - ) d 7 eue ) hr3Ahrweiler 2A24

[3] Spre g etter Hrsg.6 Spre g etter - ooks, O li e 2 isse sd)te b) k zur Tmmobilie bewertu g

[4] Spre g etter B: ierig: Immo2 ert. . 4)s eue 2 ertermittlu gsrecht —: omme t) r zur Tmmobilie werter3
mittlu gsverord u g, Spre g etter Immobilie bewertu g, Si zig 2A1A

[6] Spre g etter Hrsg.@ S) chwertrichtli ie u d 7H: 2A1A—: omme t)r zu der eue 2 ertermittlu gs3
richtli ie zum S) chwertverQ hre , Spre g etter Immobilie bewertu g, Si zig 2A13

[6] Spre g etter B: ierig B4riele :4)s 1 x 1 der Immobilie bewertu g, 3. AuQ) ge, Spre g etter mmobili3
e bewertu g, -)d 7eue )hrAhrweiler 2A23

[7]1 : leiber 2 ertermittlerport) | 2A25

5.3 Verwendete fachs. e/ ifische S ftware

4)s (ut)chte wurde u ter. erwe du gdesvo der Spre g etter 8e)l Est) te Services ( mbH, - )d 7 eue3d
) hr3Ahrweiler e twickelte SoQw) reprogr) mms CBpre g etter®ProS) ESSt) d A6.11.2A256erstellt.
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0 Ver/ eichnis der Anlagen

A l)ge1:

A l)ge 2:
A I)ge 3:
A l)ge 4:

A l)ge5:

Auszug ) us der Liege sch)@sk)rte im 9)Rst)b

- ewertu gsobjekts

( ru driss, Sch itte u. A sichte

2 oh 0/ che berech u g

- erech u gder - ruttogru dd/ che

Fotodokume t) tio

1:1.AAMmit: e zeich u gderlL)ge des

MS IMMOVER

||||||||||||||||

Ha
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Anlage 1:  Aus/ug aus der Liegenschaftskarte im , a1sta2 1 : 1.333 mit Kenn/ eich4
nung der Lage des Bewertungs 2%kts

Seite 1 vo 1
Auszug aus den Geobasisinformationen ¥ t | Rhcmlam]-pﬁﬂz
Liegenschaftskarte VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT RHEMIPFALT
Hergestellt am 30,07, 2025
Paslalozristrale 4
Flurshick: 19058 Gemeinde; Herdheimweyher TEA29 Landau in der Pialz
Geamarkung:  Herchelmweyher (5526) Landkrgts: Shdliche Weinsirake
- E442m00
88 391 > g
2283 390 ¥
p 389
Halde
3
P ) 387
3
2280
alde
180
qQ
= 190\ 190 \
80 \ 79 QR
ild eum [ . &g - : : I -
E444501 Malstab 11000 0 19 L W

VeryvisSRgungsn I espans Dwecke sind Zugeiassen. Sine unmitisibace oder mettelbare Vemmarkiung, Umwandiung oder Vendffentichung der Geobassinformnationsn
lbedar] der Zustimmung der zustindigen Vermessungs- und Katasterbehdrde (§ 12 Landesgesetz Gber das amiiche Vermessungswesen)
Herpasted! durch das Lardessmi iir Venmessung und Gaobasisinfomation Rheinkand-Plalz
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Anlage 2: Grundriss, Schnitte u. Ansichten
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Anlage 2: Grundriss, Schnitte u. Ansichten
Seite2vo 3
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Anlage 2: Grundriss, Schnitte u. Ansichten
Seite3vo 3
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Anlage 3: W hnfléchen2erechnung

Seite 1vo 1

MS IMMOYWERT

IMMOBILIEMNBEWIRTUNG

Formular zur iberschligigen Wohnflichenberechnung

Berechnung in Anlehnung nach Wy e [ Jomarm

OBJEKTDATEN

Einfamilienhaus
Objektart

Am Spielberg 32
StraBe/Hausnummer

76863 Herxheimweyher
PLZFORT
KG, EG + DG -
Stockwerk Wohnungsnummer
WOHNFLACHENBERECHNUNG
7 1 Wahnhaus: 184,83
Anzahl Raume  Anz. Balkon/Terrasse/Loggia Gesamtwohnflichs
Geschoss Raum Lange Breite Anrechnung  Flachte total [m®) Zwischensumme
Erdgeschoss Wohn- u, Essbersich 731 6,25 100%
512 4,81 100% 70,31
Kamin -1,75% 0,60 100% -L05
affener Wohnraum 3,56 5,00 100% 17,80
Windfang 3,56 2,80 100% 3,97
Kiche 3,56 375 100% 13,35
Gdste-WC [ehem. DU) 23 1,25 100% 2,89
Fhur 1,13 3,63 100% 4,10
Fraisitz / Terrasse 5,00 5,00 25% 6,25 123,62
Obergeschass  Arbeiten 4,33 5,00 100% 24,20
Karmin 0,60 0,42 100% 0,25
Schlafen 356 6,13 L00% 21,82
Bad 2,38 2,00 100%
2,38 1,00 50% 5,95
Flur 2,38 1,13 100% 2,69
233 1,13 100% 2,689
L25 113 100% 1,41
Balkon 1 L315 4,00 25% L35
Balkon 2 1,25 4,00 25% 1,25 61,21
Anmerkung:

Die vorstehanden MaBe wurden den Planunteriagen i V. m. den Berechnungen aus der Bavakte antnommen.

MS ImmoWert | Rappoltswellerstr. 22 | 76829 Landau | Tel, +49 163 3238544 | www. MS-ImmoWert.de Seite 1von 1
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Anlage 7: Berechnung der Brutt grundfléche

Seite 1vo 1

MS IMMOWERT

IMMOBILIEHNEEWERTUNG

Formular zur Ermittlung der Bruttogrundflache

Berachnung nach B oz

OBIEKTDATEN

Eiffmmenfous
Dbjekrart

Am Spisiherg 32
Serafe/Hausnummer

PLEZAORT

Flache 103,68 (Schwimmbad]

Fliche 50.92 {Doppeigarage)
KG+EG+0G = DG - Flche: 397,90 (Einf, ]
Stociowerk Wiohnungsnummer

Ermitilang der BGF (Bruttogrundiiache)

Geschoss | Gebdudetell  Raum Lange Breite Beveich Ded. DIN 277 Anrechrumg  NRF total (m?)  Bwischensumime
Eirfamilienhaus Kedergeschass 1159 1197 a 100 138,73

Erdgeschoss 1159 1197 3 100% 128,73

Dachgeschoss 1159 11%7a 100% 138,73

abzgl. Luftraum 3,75 488 a3 -18,30 37,90
Kefergeschoss Schwimmibad B50 763 a 008 64,56

7.8 5378 100% B3 103.658

Deppelgarage &S0 500 8 100 50,92 50,92

M5 Immaiert | Rappoitsweierser. 22 | 76829 Landau | Tel. +19 163 3238544 | wianiv MS-Immaoiiiends Seite Lvan 1
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Anlage 5: F t d kumentati n
Seite 1vo 2

Fro t) sicht Str) Re Zutritt ( ru dst, ck

A sicht H)us B( ) rte A sicht H) us BSol) rkollektore

Seite 55 vo 56
MS IMMOWVERT

IMHOSILITAEE WEET S HA




AZ.: 3 K17/25 Obj. EFH Am Spielberg 32, 76863 Herxheimweyher

Anlage 5: F t d kumentati n
Seite 2vo 2
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