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Marktpreiseinschatzung

77777 Musterstadt, Musterstralle 3

Verkehrswert zum Stichtag 01.11.2025:

Niklas Gaa Immobilienbewertung
Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstucken,
Mieten und Pachten

Zertifizierter Immobiliengutachter LS (DIAZert)

XXX XXX, XX €

Mittermaierstrasse 21

69115 Heidelberg

0176 43800306
Info@immobilien-bewertung-heidelberg.de
www.immobilien-bewertung-heidelberg.de
Steuernummer: 41/047/80547
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2 Ubersicht

Bewertungsobjekt

Adresse
PLZ / Ort

Grundstuicksgrofie
Wohnflache
Objektart:

Baujahr:

Bodenwert:

Wert der
Grundstucksflache je
m2

Sachwert:

Wert der Wohnflache
je m?

Verkehrswert /
Ergebnis

Einfamilienhaus

Musterstralle 3

XXXXX Musterstadt

500 m?

200 m?
Einfamilienhaus
2010

XXX XXX, XX €
XXX, XX €

XXX XXX, XX €
X XXX, XX €

rd. XXX XXX, XX €

Aktenzeichen:

Auftraggeber/in:

Eigentimer/in

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Grundbuch von

Amtsgericht

Blatt

Flurstlick

HDXXXX-XX

Eheleute
Mustermann

Eheleute
Mustermann

Musterstadt
Musterstadt

XXXX
XXXX/x
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Gutachtenerstellung zum Zweck:

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des
Verkehrswertes des Einfamilienhauses.

Hinweise zum Auftrag:

Auftrag ist die Ermittlung des Verkehrswertes
in Anlehnung an §194 BauGB des Gebaudes
in Musterstadt, Musterstral3e 3.

Herangezogene Unterlagen, durch den
Eigentiimer zur Verfiigung gestellt:

Grundbuchauszug

Grundrisse

Energieausweis

Aufstellung Uber durchgefiihrte
Modernisierungsarbeiten
Ausgefiillter Objektfragebogen
e Lageplan

Die Ortsbesichtigung fand am 22. Oktober
2025 um 8.30 Uhr statt (Dauer ca. drei
Stunden). Anwesend waren:

Eheleute Mustermann
Niklas Gaa

Besonderheiten:

Die Besichtigung bezieht sich auf die
sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schaden
kdnnen nicht ausgeschlossen werden, sind
aber nicht bekannt. Bodenverunreinigungen,
Altlasten, Bauschaden und Mangel
(schadstoffhaltige Baustoffe, Standsicherheit,
Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur
bericksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder
der Eigentimer bzw. dessen Vertreter
hieriber Angaben gemacht hat.
Diesbezigliche Untersuchungen kénnen nur
von Spezialinstituten vorgenommen werden.
Sie wiirden den Rahmen einer
Verkehrswertermittlung sprengen.

Da es sich hierbei NICHT um ein
Verkehrswertgutachten handelt, wurde
vereinbarungsgemé&l auf eine Vielzahl an
Ausfiihrungen und Erkldrungen verzichtet.
Ebenso wurde die bauliche Legalitdt vom
Sachversténdigen nicht (berpriift. Bebauung
und Nutzung werden fiir die weitere
Bewertung so iibernommen, wie sie vor Ort
vorgefunden worden sind.

Durch den Sachverstiandigen eingeholte
Unterlagen:

e Fotos
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4 Beschreibung des Bewertungsobjektes
4.1 Lage
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Quele: Bundesamt fur Karmg'ap’—ne‘um Gc‘t’)daﬂe (BXG)
Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (2025)

Heidelberg (PLZ: 69115) ist Teil der kreisfreien Stadt Heidelberg im Bundesland Baden-
Wirttemberg. Heidelberg zahlt 155.756 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 89.405 Haushalte
(2024), womit die mittlere Haushaltsgrofie rund 1,74 Personen betragt. Heidelberg ist dicht
besiedelt und liegt gemaf Definition des BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes Rhein-Neckar.
Das BBSR teilt Heidelberg raumlich der Wohnungsmarktregion Heidelberg zu, wobei diese,
basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als
wachsende Region identifiziert wird.

Quelle: IMBAS / Fahrlander Partner (Deutschland) AG

Kennzahlen Gemeinde

2019 2024 A Kaufkraft 2025 PLZ 68115 Gemeinde
Bewvdlkerung 154.610 155.756 0,7% Kaufkraft pro Einwohner 28.542 28.440
Anzahl Haush. B9 235 BB 405 0,2% Kaufkraft pro Einwohner (Index)® 96,5 96,2
Auslanderant. (Krais) 20,1% 21,9% 1.8%p. * Kaukraft / Kaukraft DE.

Standort / Verkehrsinfrastruktur

Landeshauptsiadt Stutlgart T8 km Machste Stadt Eppalhaim 5 km
Machstes Obarzentrum  Mannhaim 19 km Anzahl Regionalbahnhife 7
Machstes Mittelzentrum  Schwetringan 8 km Anzahl Fernbahnhife 1
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4.1.2 Mikrolage
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Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (2025)

den
(P bz i

Bei der Adresse [StralRe, Hausnummer] in der Stadt Heidelberg, im Postleitzahlgebiet [PLZ], handelt

es sich gemal MikroLagerating von FPRE um eine durchschnittliche Lage fir Wohnnutzungen (3,1

von 5,0), eine gute Lage fir Burolmmobilien (4,1 von 5,0) sowie eine durchschnittliche Lage fir
Einzelhandelsliegenschaften (3,2 von 5,0)

Mikro-Lagerating Wohnen

Besonnung 3,5 FreizeitErholung 4.1
Aussicht 28 Offentlicher Verkehr 4.9
Image des Quartiers 32 Stralenanbindung 4.6
Dienstieistungen 3.6 Larmbelastung (dominant Macht) 21
Gesamirating 341
Hinwesis: 1 = schischiesie Note, § = besie Nole
Mikrozentralitst
Fahrdistanz zum nachsten Mikrolagenzentrum (in m) 1.500 Fahrdistanz zum nachsten Krankenhaus (in m) a00
Anzahl Lebensmittelhandlar*** 1 Gehdistanz zur ndchsten Kindertagesstatts (in m) a0
Fahrdistanz zum nachsten Mahwversorger (in m) 450 Gehdistanz zur nachsten Grundschule (inm) 450
Distanz zum nachsten Shopping-Centar 1.400 Gehdistanz zur ndchsten weiterfihrendan Schule {in m) 1.500
Machstes Shopping-Center Darmstadier Hof Centrum Fahrdistanz zum nachsten Gymnasium (in m) G50
Fahrdistanz zur nachsten Apotheke (in m) 750 Fahrdistanz zur nachsten Hochschule (in m) 500
Fahrdistanz zum néchsten Zahnarzti {in m) as0
Fahrdistanz zum nachsten Allgemeinmediziner (in m) 200
Verkehr
Anzahl OPNY-Haltestellen®"* 28 Fahrdistanz zum néchsten intemationalen Flughafen (in m) T5.600
Gehdistanz zur nachsten Bus-Haltestelle (in m) 200 Mame des Flughafens Frankfurt am Main
Gehdistanz zur nachsten Stralenbahn-Haltestella (in m) 150 Fahrdistanz zur nachsten Bundesstralie (in m) 550
Gehdistanz zur nachsten U-Bahn-Station {in m) - Fahrdistanz zum nachsten Autobahnanschiuss (in m) 3.000
Gehdistanz zum nachsten Regionalbahnhof {in m) 500 Anzahl E-Ladesdulen innerhalb 500 m 5]
Fahrdistanz zum nachsten Fermnbahnhaof (in m) 450 Distanz zur néchsten E-Ladesdule (in m) 250
Quelle: IMBAS / Fahrlander Partner (Deutschland) AG
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4.2 Angaben zum Grundbuch und Grundsttck

Grundbuch von Musterstadt
Amtsgericht Musterheim
Blatt XXXX
Gemarkung: Musterstadt
Flurstiick Xxxx/x
Wirtschaftsart: Gebaude- und

Freiflache
Grundstuicksgrofie: 500 m?

Angaben

Bodenrichtwert: xxx €/m?
Entwicklungszustand Bauland
Abgabenrechtliche Beitragsfrei
Situation:

Nutzungsart: Dorfgebiet
Vollgeschosse: Il
Tiefe: 40

4.3 Beschreibung des Bewertungsobjektes

1,0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.9,0,0.0,0.9,.0.9.0.0.0,.0.0,0.0,0,0.0,09,0.0,0.00,09,0.0 ¢
1,0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.9,0,0.0,0.9,0.9.0.0.0,.0.0,0.0,0,0,0,09,0.9,0.00,09,0.0 ¢
),0,9,0.9.0,0.0.0.0.0.0.0.0.0,0.9.0.9.0.0.0.0.0.0.00.00.09009000 00900
,0,0,0.9.0,0.0,:0.9.0.0.0.0.0,0.9.0.00.0.0,.0.0,0.0.0.0 6000000000004
,0,0,0.9.0,0.0,:0.0.0.0.0.0.0,0.0.0.0.0.0.0,0.0,0.0.0.0.6.0000 00000004
,0,0,0.9.0,9.0,:0.0.0.0.0.9.0,0.0.0.9.0.0.0,0.0,0.0,0.0 6,090,000 000004
,0,0,0.9.0,0.0,0.0.0.0.0.0.0,0.0.0.9.0.0.0.0.0,0.0.0.0 6000000000004
,0,0,0.9.0,9.0,:0.0.0.0.0.0.0,0.0.0.0.0.0.0.0.0,0.0.0.0 6000000000004
),0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.9,0,0,.0,0.9,.0.9.0.0.0,.0.0,0.0,0,0.0,09,.0.0,0.00,09,0.0 ¢
1,0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.9,0,0,.0,0.9,0.9.0.0.0,.0.0,0.0,0,0.0,09,0.0,0.00,09,0.0 ¢
,0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.0.0,0.0,0.9,0.0.0,.0.0,.0.0,0.0,0,0.0,0.9,.0.00.00,09,0.0 ¢
,0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.9,0,0.0,0.0.0.9.0.0.0,0.0,0.0,0,0.0,09,0.0,0.00,00,0.0 4
,0,9,0.9.0,0.0,0.9.0.0,0,0,.0,0.0,.0.9.0.0.0,0.0,0.0,0,0.0,09,0.0,0,00,00,0.0 4
),0,0,0.9.0,9.0,.0.0.0.0.0.0.0,0.9.0.90.0.0.0.0.000.0 6000000000004
),0,9,0.9.0,9.0,0.0.0.0.0.0.0,0.0.0.90.0.0.0.0.00.0.0 6000000000004
),0,9,0.9.0,9.0,:0.0.0.0.0.0.0,0.9.0.00.0.0.0.0.000.0 6000000000004
D,0,0,0.9.0,9.0,:0.0.0.0.0.0.0,0.9.0.00.0.0.0.0.0.0,0.0 6000000000004
),0,9,0.9.0.0.0,.0.0.0.0.0.0.0,0.9.0.90.0.0.0.0.0.0,.0.0 0000000000004
),0,9,0.9.0,0.0.0.0.0.0.0.0.0,.0.9.0.9.0.0.0.09.0.00.06.09009000009000 ¢
,0,9,0.9,0,0.0,0.9.0.0,0,0,.0,0.0,.0.9.0.0.0,0,0,0.0,0,0.0,09,0.0,0,00,00,0.0 ¢
,0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.9,0,0.0,0.0,.0.9.0.0.0,0.0,0.0.0,0.0,00,0.0,0,.00,00,0.0 ¢
,0,9,0.9,0,0.0,0.9.0.9,0,0.0,0.0,.0.9.0.0.0,0,0,0.0,0,0.0,09,0.0,0.00,00,0.0 4
,0,9,0.9.0,0.0,0.9.0.9,0,0.0,0.0.0.9.0.0.0,0.0,0.0,0,0.0,09,0.0,0,00,09,0.0 4
,0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.9,0,0,.0,0.0,.0.9.0.0.0,0,0,0.0,0,0.0,09,0.0,0,00,06,0.0 ¢

,0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.0.0,0.0,0.9,0.0.0,.0.0,.0.0,0.0,0,0.9,09,.0.00.00,09,0.0 ¢
,0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.0.0,0.0,0.9,0.0.0,.0.0.0.0,0.0,0,0.9,0.9,.0.00.00,09,0.0 ¢
),9,0,0.9,:0.9,.0,0.0.0.0,0,9.0.0.0.0.0.0.0.0.0,0.0.0,.0.00.0 00009000004
),9,0,0.9,:0.9,.0.0.0.9,0,0.9,.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.0,0,0.9,0.00.0 0,090 0604
),9,0,0.9,:0.9.0.0.0.0.0,0.9.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.0,0,0.9,0.00.0 009000604
),9,0,0.9,:0.9,0.0.0.0.0,0.9.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.0,0,0.0,0.00.0 009000604
),9,0,0.9,:0.9,0.0.0.9.0,0.9.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.0,0,0.0,0.00.0 009000604
),9,0,0.9,:0.0,.0.0.0.0.0,0.9.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.0,0,0.0.0.00.0 009000604
,0,9,0,9,0,0.0,0.9,0.0.0,0.0,0.9,0.0.0,.0.0,.0.0,0.0,0,0.0,09,.0.00.00,09,0.0 ¢
,0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.0.0,0.0,0.9,0.0.0,.0.0,.0.0,0.0,0,0.0,09,.0.00.00,09,0.0 ¢
),9,0,0.0,0.9,0,0.0.0.0,0.9,0.0,0,.0.9,0.9,0,0,0,0,0,0.0,0.00,0.0,0.9,0,0,6,00.4
),9,0,0.9,0.9,0,0,0.0.0,0.9,0.0,0.0.0,0.0,0.0,0,0,0,0.0,0.9.0,0.0,0.9,0.00.0 0.4
),9,0,0.9,0.9,0,0,0.0,.0,0.9,0.0,0.0.0,0.9,0.0,0,0,0,0.0,0.9.0,0.0,0.9,0.0,0.0 0.4
),9,0,0.9,:0.0.0.0.0.9.0,0.9.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.0.0,0.0.0.0 0,000,006 04
),9,0,0.9,:0.9.0.0.0.9,0,0.9.0.0.0.9 0.0.0.0.0.0.0.0,0.0.0.0 0.0 0.090.0 06604
),9,0,0.9,:0.0.0.0.0.9.0,0.9.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.0.0,0.0.0.0 000,090 0604
),9,0,0.9,:0.0,0.0.0.9.0,0.9.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.0.0,0.0.0.0 0.0 0,090 06604
),9,0,0.9,:0.9.0.0.0.9,0,0.9.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.9.0,0.0.0.0 000,090 06604
),9,0,0.9,:0.9.0,0.0.0.0,.0.9.0.9.0.0.0.0.0.0.0,0.0.0.0.90.0 00009000004
),9,0,0.0,0.9,0,0.0.0.0,0.9,0.0,0.0.0,0.9,0.0,0,0,0,0.0,0.9.0,0.0,0.9,0.0,0.0 0.4
),9,0,0.9,0.9,0,9,0.0.0,0.9,0.0,0.0.0,0.9,0.0,0,0,0,0.0,0.9.0,0.0,0.9,0.00.0 0.4
),9,0,0.0,0.0,0,0.0.0,.0,0.9,0.0,0.0.0,0.9,0.0,0,0,0,0.0,0.90,0.0,0.9,0.00.0 0.4
),9,0,0.0,0.9,0,0,0.0,.0,0.9,0.0,0.0.0,0.9,0.0,0,0,0,0.9,0.9.0,0.0,0.9,0.0,0.0 0.4
),9,0,0.9,0.9,0,0.0.0.0,0.9,0.0,0.0.0,0.9,0.0,0,0,0,0.0,0.9.0,0.0,0.9,0.00.0 0.4
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5. Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden
orientiert sich im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr vorrangig an den
Informationen Uber Quadratmeterpreise fir
unbebaute Grundstlcke (z. B. durch
Vergleichsverkaufe, verodffentlichte
Bodenrichtwerte), die allen Marktteilnehmern
bekannt geworden sind. Der Bodenwert ist
deshalb (auch in den Verfahren zur
Bewertung bebauter Grundstlicke, getrennt
vom Wert der Gebaude und der
Auflenanlagen) in der Regel auf der
Grundlage von Vergleichspreisen §§ 24-26
der ImmoWertV 21 zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware. Liegen keine geeigneten
Vergleichspreise, jedoch geeignete
Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese an
Stelle oder erganzend zur
Bodenwertermittlung im Vergleichsverfahren
herangezogen werden (§ 26 Abs. 2
ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn sie entsprechend

der ortlichen Verhaltnisse, der Lage,

und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie nach Art und Mal der baulichen
Nutzung, der ErschlieBungssituation, des
beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes
und der jeweils vorherrschenden
Grundstuicksgestalt hinreichend bestimmt
und mit der notwendigen Sorgfalt aus
Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute
Grundstucke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als ,zonale® oder als
~punktuelle* Bodenwerte mitgeteilt. Der
zonale Bodenrichtwert ist ein
durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstticken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (§
196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte
(auch lagetypische Bodenrichtwerte genannt)
gelten fir eine in der Karte (in der Regel
grundstiicksgenau) bezeichnete Lage mit
den zum Bodenrichtwert beschriebenen
fiktiven Grundstiickseigenschaften. Zur
Ableitung und Veroffentlichung von
Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschusse
verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB).
Bodenrichtwerte sind bezogen auf den
Quadratmeter der Grundsticksflache
(Dimension: €/m? Grundstlcksflache).
Abweichungen des zu bewertenden
Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw.
von dem Bodenrichtwertgrundsttick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
und MaR der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt)
oder Abweichungen des
Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen des
Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis
bzw. dem Bodenrichtwert.
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5.1 Berechnung Bodenwert

Definition Richtwertgrundstiick
Stichtag XX XX XXXX
Bodenrichtwert Xxx,xx €/m??
Nutzungsart Wohnen

Anpassung des Bodenrichtwertes
Eine Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsgrundsttick ist aus sachverstandiger
Sicht nicht notwendig.

Wert des verzinslichen Grundstiickteils

fur die Bebauung angemessene 500m?
Grundstuicksgrofie
angemessener Bodenpreis je m? X XXX, XX €/m?

Wert des zu verzinsenden Grundsttickes XXX XXX, XX €

ohne Abschlage

5.2 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung
Wert des zu verzinsenden Grundstiickes XXX XXX, XX €
ohne Abschlage

Wertminderung / Belastungen - 0,00 €
Wert des zu verzinsenden Grundstlickes = XXX XXX, XX
Wert der sonstigen Grundstiicksteile + 0,00 €
Bodenwert (gesamt) XXX. XXX, XX €
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6. Grundlagen fur die Berechnung / Wertermittlung
6.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr

(fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die
Differenz aus ,ublicher
Gesamtnutzungsdauer” abzlglich des
tatsachlichen Lebensalters am
Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt
sich aus dem Gebaudezustand, dem
Grundrissschnitt und der damit
zusammenhangenden kinftigen Nutzbarkeit
und Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom
technischen und wirtschaftlichen Zustand des
Objekts, nachrangig auch vom Alter des
Gebdudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer
(und gdf. fiktives Baujahr), insbesondere
unter Bertcksichtigung von durchgefiihrten

6.1.1 Gebaude 1

Festlegung der Gesamtnutzungsdauer
Gebaudetyp:

oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen
Modernisierungsmafinahmen, wird das
Modell der Sachwertrichtlinie 2012, Anlage 4
angewendet. Zur Ermittlung der hieraus
resultierenden Restnutzungsdauer werden
die MaRnahmen zuerst in ein Punkteraster
eingeordnet, aus dem sich die
Modernisierungspunkte ergeben.

1.01: Einfamilienhaus , unterkellert, Erd- und
Obergeschoss, Dach nicht ausgebaut

Die Gesamtnutzungsdauer dieser Gebdudeart wurde im Rahmen der Modellkonformitat Uber die

ImmoWertV 2021 festgelegt.
Gesamtnutzungsdauer
Baujahr

80 Jahre
2010

Bewertung der ModernisierungsmaflRnahmen und Berechnung der modifizierten Restnutzungsdauer

Gebéaude 1:
Maximal zu vergebende Punkte
Modernisierungselemente bis ca. 5 Jahre| bisca. 10 bis ca. 15 bisca.20 | Vergeben
zuriick Jahre zuriick Jahre Jahre
Dacherneuerung inkl. Verbesserung a 3 2 1 N
der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und 5 5 1 0 »
AuBentiren
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 2 1 0
{Strom, Gas, Wasser, Abwasser]
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0 2
wirmedammung der AuBenwinde 4 3 2 1 0
Modernisierung von Badern 2 1 0 0 0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 5 2 1 »
z.B. Decken, Fulbdden, Treppen
W -
esentliche Verbesserung der 1 bis 2
Grundrissgestaltung®
*Grundsatzlich zeitunabhangig: z.B. Badeinbau, beseitigung gefangener Rdume, -
Verkehrsflichenopimierung (nicht dazu gehért der Ausbau des Dachgeschosses)
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Modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 bei einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren, Gebdudealter 61 und 7 Modernisierungspunkten.

Das relative Alter (Alter / GND * 100% = 76,25%) des Gebaudes liegt tber der in Anlage 2 zu § 12

Absatz 5 Satz 1 angegebenen Schwelle fir 7,0 Modernisierungspunkte von 25%.
Die Restnutzungsdauer wird daher berechnet tber

RND = a * Alter?/ GND — b * Alter + ¢ * GND

Die ImmowertV 21 schreibt hier folgende Werte vor:

a b c
0,5575 1,2193 1,0283
Hieriiber ermittelte Restnutzungsdauer: rd. 34 Jahre
Restnutzungsdauer des Gebaudes wird 34 Jahre

festgelegt auf:

Ermittlung des fiktiven Baujahres

Ausgehend von den vergebenen Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhangigkeit der Gblichen
Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag fir
Gebaude ein fiktives Baujahr

Ubliche wirtschaftliche 80 Jahre
Gesamtnutzungsdauer

Abzuglich modifizierte Restnutzungsdauer - 34 Jahre
Gebaudealter (fiktiv) = 46 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2025
Abziglich Gebaudealter - 46
Fiktives Baujahr Gebaude 1 = 1979
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6.2 Ermittlung des Gebaudestandards

Ermittelt wurden der Gebaudestandard sowie die Normalherstellungskosten gemafl Anlage IV zur

ImmoWertV 2021.

6.2.1 Gebaude 1

Gebaudetyp: 2.12: Doppel- und Reihenendh&user, unterkellert, Erd- und Obergeschoss. Dach nicht ausgebaut.
Standardstufe und Kostenkennwerte Wiagungsanteil [Anteile am Kostenkennwert]
standardmerkmale 1 2 3 4 5
53500 € 58500 € 685 00€ | 825,00€ | 1.035,00€
Aulenwande 1 23% 135,85 €
Dach 1 15% 102,75 €
Fenster und Aulentiiren 1 11% 75,35 €
Innenwande und Innentiiren 0,5 0,5 11% 70,40€
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11% 70,40€
FuRbéden 1 5% 3425€
Sanitareinrichtungen 1 9% 5355¢
Heizung 9% 6165 €
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6% 3840 €
Ermittelter Kostenkennwert a 3,5 5,5 o o] 100% 643,60 €
0% 39% 561% 0% 0%
Ermittelte Standardstufe 2,61
Umrechnung NHE2010 auf Bewertungsstichtag
Umrechnungskoeffizient 1,896|x 643,60 € = 122027 €
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6.3 Wohn- / Nutzflachenberechnung / Bruttogeschossflache

(BGF)

Wohnflachenaufstellung Gebaude 1

EG oG
Wohnen 21,97 Kiiche
Essen 9,88 Abst.
Kiche 6,10 Bad
Schlafen 12,84 Wohnen
Vorraum/Gard. 12,98 Balkon
Duschbad 4,52 Diele
Abst. 0,55 Kind

Flur

Eltern
Wil. EG 68,84 Wifl. OG
Wfl. Gesamt 147,67

Aufstellung Bruttogeschossflache (BGF) in m?

Gebaude 1

KG 19,17
EG 95,69
oG 101,89
DG 101,89
Gesamt 318,63

rd. 320,00

8,99
3,89
4,74
22,25
1,54
3,81
10,74
9,83
13,04

78,83
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/. Sachwertberechnung

7.1 Sachwertberechnung

Mormalherstellungskosten Baukost Alterswertminderung vorlaufiger Sachwert der Erlaut
Flache 2010 am Herstellungsko | enregio Alterswertmind baulichen Anlagen am erung
Gebaudebezeichnung | BGF inm® | (Basisjahr) | Wertermittlungsstichtag sten nalfaktor| GND | RND erung Wertermittlungsstichtag en
Geb3ude 1 /Vorderhaus 318,36 643,60 € 122027€ | 38848516€ 1,0 80 34 58% 163.163,77 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen ohne AuGenanlagen = 163.163,77 €
Vorlaufiger Sachwert der tllaulichen.l\uﬁenanlagen (3%| + 4804 91€ E1
Vorlaufiger Sachwert derlllaulicnen.»‘\nlagen = 168.058,68 €
beitragsfreier Bodenwert Les bebauteln Grundstiicks + 46.250,00 €
Vorlaufiger Sachwert des lbebauten Grlundattlck(—tei\s} = 21430868 €
Sachwertfaktor X 1,166 E2
Warktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundsticki-teils) = 249 88302 €
besondere Ubjekispeziﬂslche Grundsticksmerkmale + - 9.700,00 €
Vertragsgemal in Abzug?l_u bringende| “Bauschaden”/Mangel ermittelt von Bausachverstandiger von Dungen - 19.700,00€ | E3
Aulenstellplatze 2x 10.000,00€ | E4
Sachwert des Elewertungslz—Tei\bereicl]s Gebaude 1 = 24018392 €

Erlauterungen
Nachstehend Anmerkungen und Erlduterungen zu den in der obenstehenden Berechnung
verwendeten Daten, Faktoren, Zu- oder Abschlagen.

E1 AuRenanlagen werden in der
Verkehrswertbewertung haufig als
pauschaler Wert angesetzt. Ublich sind hier
3-7% je nach Ausflihrung der AuRenanlagen.
Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es
sich
XXXXKXXXXXKXXXXKXXXXKXXXXKKXXXXKXXXXKKXXXXK
XXXXXXXXXKXXXXKXXXXKXXXXKKXXXXKXXXXKKXXXXK
XXXXKXXXXRXXXXXRX XXX XXX KXXXRXXXXXKXXXKK

E2 Der Sachwertfaktor kann mithilfe des
Landesgrundsticksmarktbericht von
XXXXXXXXX ermittelt werden.

Es ermittelt sich ein Sachwertfaktor von x,xx.

E3 XXXKXXXXKXXXXXKXXXKXXXXKXXXKKKXXXKXXXKKX
XXXKXXXXKXXXXKXXXXKXXXXKXXXKKKXXXKXXXXKX
XXXKXXXXKXXXXKKXXXKXXXXKXXXKXKKXXXKXXXKKX
XXXXXXXXXKXXXXKXXXKXKXXXKXKKXXX XXX XKXXXXKX

E4 XXXXXXXXXKXXXXKXXXKKXXXKXKKXXK XXX XKXXXKKX
XXXXXXXXXKXXXXXXXXKXXXXKKKXXK XXX XKXXXKKX
XXXXXXXXXKXXXXKXXXKXXXXKKKXXK XXX XKXXXXKX
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8. Verkehrswert

Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert gemaf § 6
Abs. 4 der ImmoWertV 21 aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung ihrer
Aussagefahigkeit abzuleiten.

Es ergaben sich folgende Werte:

Sachwert Gebaude 1: XXX. XXX, XX €

Sachwert Gesamt: XXX XXX, XX €

Unter Berlcksichtigung der Marktverhaltnisse in Musterstadt, sowie der errechneten Werte, wird der
Verkehrswert/Marktwert des Wertermittlungsobjekts Einfamilienhaus in Musterstadt zum
Wertermittlungsstichtag 01.11.2025 sachverstandig festgesetzt auf

rd. Xxx.xxx,xx€

Dieser Verkehrswert/Marktwert wurde entsprechend der Verordnung Uber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ermittelt.

Vorstehende Einschatzung wurde vom Sachverstandigen aufgrund eingehender Besichtigung des
Objektes und genauer Prifung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am
Ergebnis des Gutachtens hat der Unterzeichner kein persénliches Interesse.

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

Heidelberg, den ...............

Niklas Gaa
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9. Verzeichnis der Anlagen und Quellenangaben

9.1 Anlagen

Objektaufnahmen

9. 2 Literaturverzeichnis

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeigerverlag Koéln,
1998

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Reguvis, 9. Auflage

Sprengnetter; Marktdaten und Praxishilfen; 150. EL (8/2024)

9. 3 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB: Baugesetzbuch

BGB: Burgerliches Gesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA: Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

9.4 Quellenangaben

Fahrlander Partner (Deutschland) AG Lagebeschreibungen, Karten, Analyse der
Mikro- und Makrolage, Vergleichswerte

GeoPortal RLP Bodenrichtwert, Angaben zum
Vergleichsgrundstiick, Abmessungen

Seite | 16



Anlage A — Objektaufnahmen

Wohnbereich

Kliche
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Schlafzimmer

Badezimmer
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Garage
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