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GUTACHTERIN FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE SOWIE MIETEN UND PACHTEN

Gutachterpraxis Claudia D. Udris (M.A. - B.A.)
Pariser StraBe 164 - 67655 Kaiserslautern

Amtsgericht Kusel
AZ: 1K 2/25
Trierer StraBe 71

66869 Kusel

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.5.d. § 194 Baugesetzbuch
fUr das mit

Einfamilienwohnhaus mit Nebengebduden
bebaute Grundstick
in 66887 Neunkirchen am Potzberg, HittenstraBe 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neunkirchen [Potzberg] 523 1

Gemarkung Flur FlurstOck
Neunkirchen [Potzberg] 2049 zu 261 gm
EigentUmer (If. Grundbuch): Siehe Grundbuch

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde
zum Stichtag 06.05.2025
ermittelt mit rd.

40.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 35 Seiten, 5 Anlagen und 23 Fotos.

Das Gutachten wurde in zweifacher Ausfertigung erstellt,
eine Ausfertigung erhdlt das Amtisgericht Kusel,
eine Ausfertigung verbleibt in den Akten der Sachverst@ndigen.

Sachversténdige
fiir Bauschéden

Sachversténdige
fiir baulichen Brandschutz

Pariser StraBe 164
67655 Kaiserslautern

Telefon:

0631 70033
Telefax:

0631 70034
Homepage:

www.Udris.de

E-Mail:
Gutachter@Udris.de

Mitglied im Prifungsausschuss
bei der IHK Pfalz

Termine nach Vereinbarung
Biirozeiten:

Montag bis Freitag

8.00 Uhr - 12.00 Uhr
Montag bis Donnerstag
13.00 Uhr - 17.00 Uhr

Telefonische Auskinfte
bedirfen der schriftlichen Bestitigung

Die Hinweise zum Urheberschutz auf Seite 35 sind zu beachten und einzuhalten.
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GUTACHTERPRAXIS
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2  Angaben zum Aufiraggeber und Eigentimer

Auftraggeber(in):

Schriftlicher Auftrag vom:

EigentUmer(in) (It. Grundbuch):

PARISER STRASSE 164 ¢ 67655 KAISERSLAUTERN

Einfamilienwohnhaus  1-2  geschossig  in
Massivbauweise mit Satteldach, das Gebdude
ist  unterkellert, das Dachgeschoss st
ausgebaut mit darUber gelegenem nicht
ausgebautem Spitzboden.

Nebengebdude mit Uberdachter Terrasse,
unterkellert (Heizraum).

Offenes Nebengebdude (Lager).

HUttenstraBe 11
66887 Neunkirchen am Potzberg

Grundbuch von Neunkirchen [Potzberg] Blatt
523

Gemarkung Neunkirchen [Potzberg],
FlurstOck Nr. 2049 zu 261 m?

Amtsgericht Kusel
Beschluss vom 03.04.2025

08.04.2025 (Posteingang 11.04.2025).

Siehe Grundbuch

1.3  Angaben zum Aufirag und zur Aufiragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,

Informationen:

Gutachten 1 K 2/25

Verkehrswertermittflung zum Zwecke der
Iwangsversteigerung

06.05.2025 (entspricht Datum Ortstermin)
06.05.2025
06.05.2025

Zum Ortstermin am Dienstag, den 06.05.2025,
14.00 Uhr, wurden gemdB Schreiben vom
14.04.2025 alle Parteien geladen.

Gegen diese Terminfestlegung erfolgte durch
die Parteien kein Widerspruch. Die
Besichtigung dauerte von 14% Uhr bis 1425 Uhr
(AuBen- und Innenbesichtigung).

Nachlasspflegerin fUr die unbekannten Erben
der Schuldnerin
und die Sachversténdige

Baugesetzbuch, Wertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinien, GeoPortal, RLP 3D
LVermGeo (Landesamt fUr Vermessung und
Geobasisinformation); diverse Informationen
und AuskUnfte bei den zust&ndigen Behdrden;
Beschluss Amtsgericht Kusel vom 03.04.2025;
unbeglaubigter Grundbuchauszug Blatt 523
(letzte Anderung vom 04.03.2025, Ausdruck
vom 08.04.2025).

01. Juli 2025 3/35



GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS MA.-BA. PARISER STRASSE 164 * 67655 KAISERSLAUTERN

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren a) bis g) It. Schreiben vom 08.04.2025.

Gutachten 1 K 2/25 01. Juli 2025 4/35
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroBrdumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Kreis: Kusel
Ort und Einwohnerzanhl: Die Gemeinde Neunkirchen mit ca. 450

Einwohnern gehort der Verbandsgemeinde
Kusel-Altenglan (ca. 24.000 Einwohner) an. Der
Verwaltungssitz  der Verbandsgemeinde st
ebenfalls in der Stadt Kusel.

Neunkirchen am Pofzberg liegt in der
Westpfalz mitten im Nordpfdlzer Bergland und
dessen Teilbereich Potzberg-Kénigsberg-
Gruppe.

Die Gemeinde liegt ca. 7 km Luftlinie sGddstlich
von der als Mittelzentrum eingestuften Stadt
Kusel und etwa 20 km Luftlinie nordwestlich
von Kaiserslautern. Kaiserslautern ist die ndchst
gréBere Stadt mit knapp 100.000 Einwohnern
und ein Oberzentrum in der Westpfalz.

Uberortliche Anbindung / Entfernungen: Mitten durch den Ort fGhrt die LandesstraBe
364. Im Norden des Ortsgebietes zweigt die
KreisstraBe 34 und im SUden die KreisstraBe 33
von der vorgenannten LandesstraBe ab. Die
Gemeinde ist durch die Bundesautobahn A 62
(AS Glan-MUnchweiler ca. 10 km Entfernung)
an das Autobahnnetz angebunden.

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Sudliche Ortsrandlage, gegenUber
evangelische Kirche St. Cyriakus; Geschdafte
des taglichen Bedarfs in Glan-MUnchweiler
und Kusel. Nahe Entfernung zum Wildpark und
und Greifvogelzoo Potzberg. Kindergarten und
Grundschule im Ort vorhanden. Offentliche
Verkehrsmittel  (Bushaltestelle ,,Neunkirchen
Ortsmitte") in naher Entfernung.

Wohnlage / Geschdftslage: Mittelgut, als Geschdaftslage nicht geeignet.

Art der Bebauung und Nutzungen in der StraBe  Uberwiegend  wohnbauliche Nufzungen,

und im Ortsteil: offene bis 2-2- geschossige Bauweise, meist
Einfamilienwohnh&user; gewachsene  Orts-
strukturen.

Beeintrachtigungen: Zum Ortstermin keine erkennbar.

Topografie: Eben, nach Nordosten und SUden abfallend.

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraBenfront ca. 16 m, mittlere Tiefe ca. 25 m,

unregelmaBige  Grundsticksform, teilweise
eingefriedet.

Gutachten 1 K 2/25 01. Juli 2025 5/35
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2.3  ErschlieBung, Baugrund efc.

StraBenart/ StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdilinisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Gutachten 1 K 2/25

PARISER STRASSE 164 ¢ 67655 KAISERSLAUTERN

Schmale Fahrbahn asphalfiert ohne
Gehsteige, Parken in der StraBe eingeschrankt
maoglich.

Elektr. Strom, Wasser, Gas aus offentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss.

Geschlossene  Bauweise, ,Reil" zwischen
Bewertungsobjekt und HSNR 13.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen
angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden
ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhdltnisse ohne Grundwassereinflisse
unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageuUbliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. DarUber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen  wurden  auftragsgemdaB
nicht angestellt.

Ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
04.03.2025 lag vor (Ausdruck vom 08.04.2025).

Einfragungen in Abfteilung Il vorhanden:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet,
eingefragen am 04.03.2025.

Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteilung lll des
Grundbuchs verzeichnet sein k&dnnen, werden
in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass  ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geldscht
oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen werden.

keine bekannt

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B.
begUnstigende) Rechte, besondere
Wohnungs- und  Mietbindungen  sowie
Verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nach
Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden
bzw. lagen keine Unterlagen vor.
Diesbezlglich wurden vom Sachverstdndigen
keine  weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Bavulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:
2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flidchennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bavordnungsrecht

PARISER STRASSE 164 ¢ 67655 KAISERSLAUTERN

Das Baulastenverzeichnis ~ wurde nicht
eingesehen. Gdf. bestehende
wertbeeinflussende Einfragungen sind
zusatzich  zu  dieser  Wertermittflung  zu
berUcksichtigen bzw. keine bekannt.

Besteht nicht.

Gemischte Baufldchen (M)

Kein Bebauungsplan aufgestellt bzw. nicht
vorhanden, die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrien
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittflung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

2.6  Eniwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (GrundstUcksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

Anmerkung:

Innenbereichssatzung:

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

erschlossenes baureifes Land

Laut VGV bezahlt, wiederkehrende Ausbau-
beitrage

Diese Informatfionen zur Beitrags- und
Abgabensituation wurden telefonisch
erkundet.

Laut VGV wird die Stellplatzabgabe bzw.
Stellplatzablésung im Einzelfall festgelegt.

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den
Angaben des Auftraggebers sowie telef. Anfragen.

Es wird empfohlen, von einer vermogensmagigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Einfamilienwohnhaus mit Nebengebduden (vgl. nachfolgende
Gebdudebeschreibung), seit ca. 4 Jahren leer stehend, vormals eigen genutzt.

Gutachten 1 K 2/25
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fUr die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtichen und vorherrschenden
AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im Gutachten wird die FunkfionsfGhigkeit
unterstellt. Baumdangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen.  Unfersuchungen auf pflanziche und tierische Schédlinge sowie Uber
gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefUhrt.

BezUglich der Statik des/der Gebdudes/Gebdudeteile wurden keine Untersuchungen
angestellt. D.h. die Statischen Erfordernisse (Tragfahigkeit u. &.) werden unterstellt.
Entsprechend sind hierfGr bei Bedarf/Beurteilung/Bewertung Fachspezialisten fir die
Begutachtung heranzuziehen.

Schwerwiegende Baumdangel, insbesondere Schimmelsch&den, Holz- oder
Mauerwerkskrankheiten sowie eine Beurteilung/ Bewertung einer méglichen Beschddigung
durch holzzerstérende Insekten oder Pilze (gehoért zum Fachgebiet Holzschutz) ist nicht
Gegenstand dieses Verkehrswertgutachtens.

Gebdudeenergiegesetz GEG 2023 / GEG-Novelle 2024

BezUglich evil. notwendiger MaBnahmen und Kosten ist fUr die abschlieBende Klarung/
Bewertung ein Fachspezialist bzw. die genehmigende Fachbehdrde hinzuzuziehen.

Seit 2009 ist bei Neuvermietungen und Verkauf von Wohnhdusern ein Energieausweis
(Verbrauchsausweis/  Bedarfsausweis  siehe  entfsprechende  Vorschrift)  gesetzlich
vorgeschrieben.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Anmerkung: Konfrollprfungen bezlglich  Abgasverluste/Grenzwerte/Einhaltung  nach
Bundesimmissionsschutz-Verordnung sind beim zust@ndigen Schornsteinfeger einzuholen.
Untersuchungen wurden hier nicht eingeholt.

Rauchwarnmelder

Ab 2013 ist es nach Landesbauordnung Rheinland-Pfalz Vorschrift/Pflicht Rauchwarnmelder in
ausreichender Anzahl in Wohnungen vorzuhalten.

BezUglich Einbau der Sicherheitssysteme und Wartung siehe entsprechende Vorschrift.

Verwendung , Asbesthaltiger Baustoffe*

Beurteilung/ Bewertung einer moglichen, vorhandenen Verwendung von asbesthaltigen
Baustoffen ist nicht Gegenstand dieses Verkehrswertgutachtens bzw. wurde nicht weiter
untersucht.

Gutachten 1 K 2/25 01. Juli 2025 8/35
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3.2

3.2.1

Gebdude
Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Erweiterungsmoglichkeiten:
Modernisierungen:

AuBenansicht:

Gutachten 1 K 2/25

PARISER STRASSE 164 ¢ 67655 KAISERSLAUTERN

Einfamilienwohnhaus  1-%2  geschossig in
Massivbauweise mit Satteldach, das
Gebdude ist unterkellert, das Dachgeschoss
ist ausgebaut mit darlber gelegenem nicht
ausgebautem Spitzboden.

Nebengebdude mit Uberdachter Terrasse,
unterkellert (Heizraum).

Offenes Nebengebdude (Lager), (vgl.
nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Unbekannt

GemdB Anfrage vom 09.05.2025 bei der
Kreisverwaltung Kusel liegt kein Planmaterial
zum Bewertungsobjekt vor.

nicht weiter geproft
Nicht (wesentlich) modernisiert

Einfamilienwohnhaus  1-%2  geschossig  in
Massivbauweise mit  Satfteldach, Fassaden
verputzt, gestrichen, Sockel abgesetzt
(Buntsteinputz); Giebelseite mif
Faserzementplatten verkleidet.
Nebengebdude mit Uberdachter Terrasse,
verputzt und gestrichen.

Offenes Nebengebdude (Lager) verputzt,
gestrichen.

01. Juli 2025 9/35
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3.2.2 Ausfihrung und Ausstattung

Gebdudekonstruktion:
Konstruktionsart:

Raumaufteilung / Nutzungseinheiten:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss (ausgebaut):

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss (ausgebaut):

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen,

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Zustand des Gebdudes:

Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:

Bauschdden/Baumdangel/Unterhaltungsstau:

Wirtschaftliche Wertminderungen:
Heizung / Warmwasser / haustechnische

Einrichtungen:

Elektro:

Gutachten 1 K 2/25

PARISER STRASSE 164 ¢ 67655 KAISERSLAUTERN

Massivbau

- Bad
- Hauswirtschaftsraum

- Flur

- Kiche

- Wohnen

- Gaste-WC

- Raum

- Zugang Dachterrasse Nebengebdude

-Raum 1

-Raum 2

-Raum 3

- Zugang (Luke) in den nicht ausgebauten
Spitzboden (keine Augenscheinseinnahme
maoglich).

rd. 60 gm Wohn-/Nutzfléche

rd. 60 gm Wohnfladche

rd. 60 gm Wohnfladche

Zustand des Gebdudes

Eingangstreppe mit Uberdachung

Keine.

Erheblicher Unterhaltungs- und
Modernisierungsstau  vorhanden (Gebdude
und AuBenanlagen).

Mittelgut, Nord-SUd-Ausrichtung.

vertikale ErschlieBung Uber Treppen;

horizontale ErschlieBung Uber Flure, teils
»,gefangene RGume".

Erheblicher Unterhaltungs- und
Modernisierungsstau  vorhanden (Gebd&ude
und AuBenanlagen); Feuchtigkeits-

erscheinungen Einfamilienwohnhaus Keller-
geschoss und Nebengebdude.

Keine.

Heizanlage SIEGER, Typ Tornado, Olbefeuert,
letztmalige Abnahme Juni 2021; Baujahr
unbekannt. 1 Heizdltank vorhanden.

Sicherungskasten HAGER, Baujahr 1995, 1
Drehstromzdahler, mit FI-Schutzschalter.
Unterverteilung HAGER im EG neben
Hauseingang vorhanden.
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Gesamtbeurteilung: Erheblicher Unterhaltungs- und
Modernisierungsstau  vorhanden (Gebdude
und AuBenanlagen).

Beschreibung gemdB Begehung zum Oristermin am 06.05.2025

Die Nachlasspflegerin fUr die unbekannten Erben der Schuldnerin gewdhrt Zugang zum
Objekt.

Auf Nachfrage sei kein Planmaterial vorhanden.

Das Gebdude sei seit ca. 2021/2022 leer stehend.

Beginnend, ausgebautes Dachgeschoss:

In der Mitte Treppenraum mit Flur.

2-Holm-Treppe mit Trittstufen aus Holz.

Boden beauflagt mit Kunststofffliesen.

Fenster aus Kunststoff (Holzimitation) mit Isolierverglasung.
Dachschragen verkleidet mit Kiefernholz (C-Profile).
Heizkorper abgehdngt (nicht angeschlossen).

Von hier aus gibt es Zugang Uber eine Luke in den nicht ausgebauten Spitzboden (zum
Ortstermin keine Augenscheinseinnahme maglich).

Weiter, Schlafzimmer:

FuBbodenbelag aus Kunststoff  (Parkettimitation), Dachschrégen verkleidet mit
Kunststoffprofilen, Fertigheizkérper mit Thermostatventil.

Decke verkleidet mit Styroporplatten.

Von hier aus weitergehend ein weiterer Raum, durch eine SchiebetUr aus Holz mit
Lichtausschnitt abgetfrennt.
Wande tapeziert, Decke/Dachschrége mit Dekofixplatten verkleidet.

Nd&chster Raum, FuBboden mit Teppich beauflagt, Wande verputzt, gestrichen.
Fenster wie vor.

Das gesamte Anwesen ist mit erheblichem Unterhaltungsstau behaftet. Es besteht
Modernisierungsbedarf.

Erdgeschoss:

Eingangstreppe aus Betonwerkstein mit Uberdachung (Pultdach als Holzkonstruktion).
HaustUr aus Holz gefertigt mit Sprossen und Lichtausschnitten.

FuBboden keramisch gefliest, zementar verfugt.

Beheizung wie vor.

Wande verputzt, gestrichen.

Decke mit C-Profilen verkleideft.

Von hier aus gibt es Zutritt Uber eine weitere 2-Holm-Treppe mit Auftrittsstufen aus Holz in
das Kellergeschoss.

Nach links, Kiche:

FuBboden wie vor.

Wande verputzt, Decke wie vor.
Gleiches gilt fUr Beheizung und Fenster.

Weiter, nachster Raum:
ausstattungsgleich.
UrsprUnglicher Belag aus Holzdielen.

Weiter, Wohnzimmer:

FuBboden wie vor.

Wdande verputzt, gestrichen.

Wand teilweise mit C-Profilen verkleidet.
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3.3

3.4

Von hier aus gibt es Zugang zu einer Uberdachtfen Terrasse:

Boden mit Betonwerksteinplatten beauflagt, Absturzsicherung aus Holz, Uberdachung aus
Kunststoffwellplatten, Stahlkonstruktion (Pultdach) mit Entwdésserung.

Sie ist von auBen Uber eine Holztreppe zugdnglich.

Weiter, WC:
WC bodenstehend mit AufputzspUlkasten, Beheizung, Handwaschbecken —mit
Einhebelmischbatterie. Boden mit Fliesen beauflagt, Wande, Decke verkleidet.

Neben dem Hauseingang befindet sich eine Unterverteilung System HAGER.
Weiter, Kellergeschoss:

Links, Badezimmer:

Waschbecken mit Einhebelmischbatterie, Duschtasse, Badewanne und WC vorhanden.
FliesenfuBboden, das Handwaschbecken ist nicht angeschlossen an das Abwassersystem.
Wdande, Decke mit Paneelen verkleidet.

Kellerraum mit Sicherungskasten System HAGER Baujahr 1995, 1 Drehstromz&hler, mit FI-
Schutzvorrichtung.

FuBboden gefliest.

Decke aus Beton (geschalt).

Feuchteerscheinungen sind an den verputzten Wanden erkennbar.

Aufgrund gelagerter Gegensténde ist die Augenscheinseinnahme erschwert.

AuBen:

Fassaden verputzt, gestrichen, mit Schmutz (Algen) behaftet.
Sockel abgesetzt (Buntsteinputz).

Giebelseite mit Faserzementplatten verkleidet.

Geschlossene Bauweise mit ,,Reil zum Nachbaranwesen.
Vorgarten vorhanden.

Dacheindeckung aus Tonziegeln, Stromleitung auf Dach.
Dachentwdsserung mit Halbrundrinne und Fallleitung.

Nebengebdude, von auBen Uber eine AuBentUr zugdnglich:
Heizanlage System SIEGER, Typ Tornado, dlbefeuert.

Letztmalige Abnahme Juni 2021, Baujahr unbekannt.

An den verputzten Wanden sind Feuchteerscheinungen zu erkennen.

Offenes Nebengebdude (Lagerraum), Dach mit Well(asbest)zementplatten eingedeckt,
Wande verputzt, gestrichen, Glasbausteine.

Weiter, rickwartiger Gartenbereich, AuBenanlagen mit Unterhaltungsstau (verwildert).
Nebengebdude

Nebengebdude mit Uberdachter Terrasse, unterkellert (Heizanlage), von auBen zugdnglich;
offen zugéngliches Nebengebdude (Lager).

AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwdasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
befestigte Zuwegung, Garten vorhanden.

Gutachten 1 K 2/25 01. Juli 2025 12/35



GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS MA.-BA. PARISER STRASSE 164 * 67655 KAISERSLAUTERN

4

4.1

Ermittlung des Verkehrswerts

Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebduden
bebaute Grundstick in 66887 Neunkirchen am Potzberg, HUttenstraBe 11

zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 ermittelt.

GrundstUcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neunkirchen [Potzberg] 523 |

Gemarkung Flur FlurstGck Flache
Neunkirchen [Potzberg] 2049 261 m?

Rundungsregeln fiir die Grundsticksbewertung

Durch die Art des Rundens der Endergebnisse von Rechenvorgdngen zum Zwecke der
Verkehrswertermittiung soll lediglich auf die Genauigkeit des Rechenergebnisses hingewiesen
werden. In der Praxis werden oftmals die Rechenergebnisse in Wertermittlungen (errechnete
Vergleichswerte, Sachwerte, Erfragswert u.d.) mit ihrem genauen rechnerischen Ergebnis
wiedergegeben. Diese rechnerische Ergebnisgenauigkeit ist nicht automatisch der Verkehrswert
sondern lediglich die Folge des Rechenprogramms aus den notwendigen Erfahrungsansétzen. Es
ist deshalb auch nicht maoglich bzw. angebracht die Genauigkeit der Berechnung als
Verkehrswertergebnis vorzut&uschen.

Der Verkehrswert ist zum Abschluss als geschatzter gerundeter Wert entsprechend der
Marktsituation angegeben.

Verkehrswert und Verkehrswertspanne

Die Ermittlung von Verkehrswerten stellt letztlich eine Schétzung dar. Der Genauigkeitsgrad sollte
auch durch die eine gegebene Marktsituation in Grenzbereichen liegen.

Aus gutachtlicher Sicht ist demnach der Verkehrswert (Markiwert der Inmobilie), der bei einem
marktiblichen Verkauf zu erzielen wdre, mit einem Abweichungsgrad/ Toleranz bis zu +/- 5-15 %
(demnach Grenzwert +/- 10 %) zu verantworten und demnach auch ein richtiger Verkehrswert.
Durch die derzeitige Markisituation (Niedrigzinspolitik im Euroraum) gewinnt der Markiwert (im
Sinne des Verkaufspreises) immer mehr an Bedeutung. Ein ,Spitzenverkaufswert” aufgrund
gestiegener Nachfrage am Immobilienmarkt ist jedoch nicht mit dem Verkehrswert
gleichzusetzen. Die aktuellen geldpolitischen Beschliisse der EZB (Stand 30.01.2025)! sehen eine
schrittweise, nachhaltige Senkung der Leitzinsen vor, um die derzeit hohe Inflation mittelfristig zu
stabilisieren (Preisstabilisierung). Die Immobilienpreise in Verbindung mit dem vdp-
Immobilienpreisindex (Verband deutscher Pfandbriefbanken)? fir das 4. Quartal 2024 stabilisieren
sich derzeit. Die laufenden Entwicklungen sind zusdizlich zum vorliegen Verkehrswertgutachten
zu beriicksichtigen.

1

2

https://www.ecb.europa.eu/press/pr/date/2024/html/ecb.mp241017~aa366eaf20.de.html  (letzter Zugriff am
13.06.2025).

https://www.pfandbrief.de/site/de/vdp/immobilie/finanzierung_und_markt/vdp-immobilienpreisindex.ntml#
(letzter Zugriff am 13.06.2025).
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4.2

Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschdftsverkehr und der sonstigen
Umst&nde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerfiUgung stehenden Daten (vgl. §
6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von GrundstiGcken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere well
diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von ErtrGgen, sondern zur (persdnlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des GrundstUcks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefohrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstUtzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung
unabhdngige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Erfragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV
21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jé@hrlichen Reinerfragsanteil der
baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
fragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wuirde, wenn das Grundstick unbebaut wdare.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschniftiche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von GrundstiGcken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdlinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche. Der
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezUglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des BewertungsgrundstGcks von dem
Richtwertgrundstick  in den  wertbeeinflussenden GrundstUcksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berUcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstick beftreffende besonderen objekisperzifischen GrundstGcksmerkmale sachgemdB zu
bericksichtigen. Dazu z&hlen insbesondere:

besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktUblich erzielbaren Miete),

Baumdéngel und Bauschéden,
grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen,
Nutzung des GrundstiUcks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundsticksgréBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststandig verwertbar
sind.
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4.3

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert befragt 50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Art der baulichen Nutfzung = Ml (Mischgebiete)
Bauweise = offen

Anzahl der Vollgeschosse =
GrundstUcksfladche = 700 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 06.05.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
GrundstUcksflache = 26lm?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdlinisse zum Wertermitt-
lungsstichtag  06.05.2025 und die wertbeeinflussenden  GrundstUcksmerkmale  des
Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den abgabenfreien Zustand ErlGuterung
abgabenrechtilicher Zustand des Bodenrichiwerts (frei) = 50,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichiwert (Ausgangswert fUr weitere = 50,00 €/m?

Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor | Erl§uterung

Stichtag 01.01.2024 06.05.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am = 50,00 €/m? El
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe baureifes Land X 1,00

Art der baulichen MI x 1,00

Nutzung (Mischgebiete)

Vollgeschosse I X 1,00

Bauweise offen

Fidche 700 261 X 1,09 E2
Sonstiges Zuschnitt x 0,95 E3
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert, rd. = 50,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
| abgabenfreier relativer Bodenwert = 50,00 €/m?

FiGche x 261 m?

abgabenfreier Bodenwert = 13.050,00 €

rd. 13.050.00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 insgesamt
13.050,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichiwertanpassung

El

Auf diesen ,,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert" ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert
dient als MaBstab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
GrundstUcken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor
mit). Die danach ggf. noch berGcksichtiglen den Bodenwert beeinflussenden
GrundstUcksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber
die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfakfor.

E2+E3

Das Bewertungsgrundstick entspricht aufgrund seiner kleineren Fldchen nicht dem
RichtwertgrundstUck. Es ist ein Zuschlag in Hohe von ca. 9 % vorzunehmen. Gleichzeitig ist
aufgrund des unregeimdBigen Zuschnitts ein Abschlag in Hohe von ca. 5 % anzuhalten. Zu- und
Abschlag heben sich nahezu auf. Der Bodenrichtwert ist anzuhalten.
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4.5

4.5.1

Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der
auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche
AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektsperzifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Befriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter BerUcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fUr die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschniftlichen Herstellungskosten, Erfahrungss@tzen oder hilfsweise durch sachversténdige
Schétzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlGufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert
des GrundstUcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen GrundstGcksmarkt zu beurteilen. Zur BerUcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhdlinisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhdlinissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fUr diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf
dem o&rilichen GrundstGcksmarkt fOhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen
Sachwert des Grundsticks und stelll damit den ,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen
+ sonstige Anlagen) den VergleichsmalBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
BerUcksichtigung ggf. vorhandener besonderer objekispezifischer GrundstGcksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.5.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschniftlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudefldche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fUr vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bavuteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhdltnis der durchschnittichen értlichen zu
den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkUrzt als
Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertfungen von reinen Baukosten for
Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fUr die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurUckgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da
der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbezUglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den GesamtgrundstGcksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfladche*
oder ,,€/m? Wohnfladche" des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudefldchen werden einige den Gebdudewert wesentlich
beeinflussenden Gebd&udeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittiung mit ,,Normobjekt” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht
erfassten Gebdudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und
Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fldche")
durch Wertzuschlé&ge besonders zu berUcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berUcksichtigen definitionsgemdB nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vornandene und den Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittichen Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normobjektes zu berUcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalo der Gebd&ude vorhandene
Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten
fUr Planung, BaudurchfUhrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesefzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebd&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdaver (RND) des
Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauver (GND)
vergleichbarer Gebdude ermittelt.
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Restnutzungsdaver (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichflich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesaminutzungsdauer'
abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansdtzen unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur  Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefohrt
unterstellt werden.

Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand  vergleichbarer  Objekte  abweichenden individuellen  Eigenschaften  des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumdangel und Bauschdden, oder Abweichungen von der marktUblich erzielbaren Miete). Zu
deren BerUcksichtigung vgl. die AusfUhrungen im Vorabschnitt.

Baumdngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte AusfUhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische
Mé&ngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumdangeln zurickzufUhren.
FUr behebbare Schdden und Mangel werden die diesbezUglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstdndigen notwendig).

Es wird ausdrUcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter efc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschdtzung angesetzt
sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur
GrundstUcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenanlagen).

Gutachten 1 K 2/25 01. Juli 2025 19/35



GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS MA.-BA. PARISER STRASSE 164 * 67655 KAISERSLAUTERN

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlGufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Markfpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
GrundstUcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlGutert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in
der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Bericksichtigung
besonderer objekisperzifischer GrundstUcksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend
durfen besondere objekispezifische GrundstGcksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am
marktangepassten vorldufigen Sachwert berGcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformit&t beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhdltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriffen der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorlGufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fUr Einfamilienhausgrundsticke anders als for
Geschdaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fUr vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.5.3 Sachwertberechnung

PARISER STRASSE 164 ¢ 67655 KAISERSLAUTERN

Geb&udebezeichnung

Einfamilienwohnhaus

Nebengebdude

Berechnungsbasis
e Brutto-GrundflGche (BGF)

ca. 255,00 m?

pauschal

Baupreisindex (BPI) 06.05.2025 (2010 = 100)

187.2

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)
e NHK am Wertermittlungsstichtag

721,00 €/m? BGF
1.349,71 €/m> BGF

Herstellungskosten

e Normgebdude

e Zu-/Abschldge

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

344.176,05 €

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK)

344.176,05 €

Alterswertiminderung

Modell
Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)
prozentual

Betrag

linear

67 Jahre

9 Jahre
86,57 %
297.953,21 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebdude (bzw. Normgebdude)
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

46.222,84 €
500,00 €

Gebdudewert (inkl. BNK)

46.722,84 €

1.000,00 €

Gebdudesachwerte insgesamt
Sachwert der AuBBenanlagen

Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorldaufiger Sachwert
Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktangepasster vorléufiger Sachwert

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

Gutachten 1 K 2/25

01. Juli 2025

47.722,84 €
1.000,00 €

48.722,84 €
13.050,00 €

61.772,84 €
1,15

n(x m|+ nf+

71.038,77 €
32.000,00 €

39.038,77 €
rd. 39.000,00 €
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4.5.4 Erlduterungen zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebdudefldchen (Brutto-Grundfldchen (BGF) oder Wohnfl&dchen (WF))
wurde von mir durchgefUhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der
diesbezUglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere
in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);
bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebdudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenfldchen.

Anmerkung: Grundlagen bilden Angaben gemdaB Geoportal, siehe Anlagen.
Brutto-Grundfléche:

Einfamilienwohnhaus

ca. 85 m? Uberbaute Fldche.

KG: ca. 85,00 m

EG: ca. 85,00 m2

DG: ca. 85,00 m2

rd. 255,00 m2

Herstellungskosten

Die  Normalherstellungskosten  (NHK)  werden nach den  AusfUhrungen in  der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverst@ndigen auf der Basis der
Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das
Gebdude: Einfamilienwohnhaus
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwdnde 23.0% 1,0
Dach 150 % 1.0
Fenster und AuBentiren 11.0% 1.0
Innenwdnde und -tUren 11.0% 1.0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1.0
FuBboden 50% 1.0
Sanitdreinrichtungen 92.0% 1.0
Heizung 92.0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0.0% 690% [31.0%| 00% | 0.0%
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AuBenwdnde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
Standardstufe 2 verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemdaBer
Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht

Standardstufe 2 zeitgemdaBe Dachd&dmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBBentlren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemdaBem

standardstufe 2 Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwdnde und -tUren

massive tfragende Innenwdnde, nicht fragende Wande in Leichtbauweise
Standardstufe 2 (z.B. Holzstanderwdnde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen,
Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
Standardstufe 3 schwimmender Estrich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den besserer Art und

standardstufe 3 AusfUhrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanit&reinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und

standardstufe 3 Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne
Standardstufe 2 GasauBenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca.
1995)

Sonstige technische Ausstattung

zeitfgemd@Be Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Z&hlerschrank (ab

Standardstufe 3 ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebdaude:
Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebdudetyp: KG, EG, ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m?2 BGF]
1 655,00 0.0 0,00
2 725,00 69,0 500,25
3 835,00 31,0 258,85
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 759,10
gewogener Standard = 2,3
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Die Ermittflung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

BeriUcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfakioren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 759,10 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemdaB Sachwertrichtlinie
(fehlender) Drempel bei ausgebautem DG 0 0,95
NHK 2010 fir das Bewertungsgebdude = 721,14 €/m? BGF
rd. 721,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhdltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex
ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei
zurUckliegenden  Stichtagen aus  Jahreswerten interpoliert  und bei aktuellen
Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebdudes berlcksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden
Gebdudes gegentber dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebdudefldchen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den
durchschniftichen Herstellungskosten des Normgebdudes nicht berUcksichtigten wesentlich
wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise
getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe, wie dies dem
gewdhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagssché&tzungen sind die in
[1]. Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte for durchschnittliche Herstellungskosten for
besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitfgemdaBen besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertsch&tzung unter BerUcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Besonders zu veranschlagende Bauteile
Gebdude: Einfamilienwohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)
Eingangstreppe mit Uberdachung 500,00 €
Summe 500,00 €

Besondere Einrichtungen
Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschdatzt, jedoch nur in der Hbhe, wie dies dem
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3
angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fUr besondere
(Betriebs)Einrichtungen.

besondere Einrichtungen Herstellungskosten (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)
keine 0,00 €
Summe 0,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fUr Planung, BaudurchfUhrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin gefrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fUr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen
kénnen auch hilfsweise sachverst@ndig geschdatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften
AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschdtzung unter BerUcksichtigung diesbeziglicher

Abschlége.
AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung (1-3 % der Gebdudesachwerte) 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €
Gesaminutzungsdauer

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fUr die gewdhlte Gebdudeart und den
Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebd&udeanteile
fur die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der diesbeziglichen Angaben in den
Standard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Gewichtung der standardbezogenen GND fir das Gebdude: Einfamilienwohnhaus

Standard Ubliche GND relativer Gebdudeanteil | relativer GND-Anteil
[Jahre] [Jahre]
2,0 65 69,0/100,0 44,85
3.0 70 31,0/100,0 21,70
Summe 100,0/100,0 66,55 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 67 Jahre
Restnutzungsdaver

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzUglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag”" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefthrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmitteloar  erforderliche  Arbeiten  zur  Beseitigung  des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt
unterstellt werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter BerUcksichtigung von durchgefUhrten
oder zeitnah durchzufUhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
Vgl. diesbeziglich die differenzierfe RND-Ableitung in der Erfragswertermittlung.
Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdaver (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebdude: Einfamilienwohnhaus
Das ca. 1925 (geschatzt) errichtete Gebdude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zundchst in ein Punkiraster (Punkirastermethode nach ,,Sprengnetter/Kierig") eingeordnet.
Ausgehend von den Modernisierungspunkten ist dem Gebdude der Modernisierungsstandard
»hicht (wesentlich) modernisiert" zuzuordnen.
In Abh&angigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebdudealter (2025 - 1925 = 100 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 100 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,,nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fir das
Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 9 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (9
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebd&udealter von (67 Jahre — 9 Jahre =) 58 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebdudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 58 Jahren =)
1967.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten  Ermitflung wird fior das Gebdude
»Einfamilienwohnhaus" in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 9 Jahren und

e ein fikfives Baujahr 1967

zugrunde gelegt.
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Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Wertminderung wegen Baumdngel und Bauschdden

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusdtzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschdden und
die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansdtzen als schon durchgefUhrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich
notwendige Kosten marktangepasst, d.h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "geddampft" unter
Beachtung besonderer steverlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Sachwerifaktor
Der angesetzte objekisperzifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
e der verfGgbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschdaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.083 Vverdffentichten Gesamt- und Referenzsystems der
bundesdurchschnittichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere
gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjekigréBe (d.h.
Gesamtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

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

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Anmerkung: Berechnungsgrundiage siehe LandesgrundstUcksmarktbericht RLP 2025. Aufgrund
des erheblichen Unterhaltungs- und Modernisierungsstaus mit Investitionsbedarf ist der K&uferkreis
stark eingeschrankt. Ein zusatzlicher Marktabschlag ist erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmd@Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittflungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits berUcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berUcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, EigentUmer etc. mitgeteilt
worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefUhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fUr die Beseitigung von Bauschdden und
die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefUhrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fUr diesbeziglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter

Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) einfretenden
Wertminderungen quantifiziert.
besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschdden/Baumdngel/Unterhaltungsstau -32.000,00 €
rd. 180 m? x 175 €/m?, rd. -32.000,00 €
Summe -32.000,00 €
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4.4

4.4.1

Erfragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fUr die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktUblich erzielbaren jéhrlichen Ertréigen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertr&ige wird als
Roherirag bezeichnet. MaBgeblich fUr den vorldufigen (Erfrags)Wert des Grundstucks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roherfrag abziglich der Aufwendungen, die der
EigentUmer fUr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem GrundstickseigentUmer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des GrundstGckswerts (bzw. des
daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags besfimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unvergdnglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdaver der baulichen und sonsfigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist gefrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wuirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Mulliplikation des Bodenwerts
mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellf somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des GrundstUcks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Leitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Erfragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Erfragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorl@ufigem
Erfragswert der baulichen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Erfragswerts nicht berGcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Erfragswerts aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgemanB zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktUblich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

Gutachten 1 K 2/25 01. Juli 2025 27/35



GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS MA.-BA. PARISER STRASSE 164 * 67655 KAISERSLAUTERN

4.4.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Roherirag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktUblich erzielbaren Ertrége aus dem GrundstUck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere
der Gebdude) auszugehen. Als marktUblich erzielbare Ertréige kdnnen auch die tatsdchlichen
Ertréige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktUblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von GrundstUcken oder GrundstUcksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fUr die tatsdchliche Nutzung
von Grundstiicken oder GrundstUcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir
die Ermittlung des Rohertrags zundchst die fUr eine Ubliche Nutzung marktUblich erzielbaren
Erfrge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktUblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemdBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des GrundstUcks (insbesondere der
Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Befriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erfragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche RUckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorUbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhdlinisses oder RGumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom EigentUmer zu tragen sind, d. h. nicht zusdtzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller w&hrend der

Nufzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhdlinisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmd@Big gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nufzungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fUr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertfragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir mit dem
BewertungsgrundstUck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den
Grundsatzen des Erfragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansafz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fUr die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlédngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefthrt wurden oder in den
Wertermittiungsansdtzen unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur  Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt
unterstellt werden.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand  vergleichbarer  Objekte  abweichenden individuellen  Eigenschaften  des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Baumdngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erléuterungen),
oder Abweichungen von den marktUblich erzielbaren Ertrdgen).

Baumdngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumdangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte AusfUhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mé&ngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche &uBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumdngeln zurickzufUhren.
FUr behebbare Schdden und Mdéngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstdndigen notwendig).

Es wird ausdrUcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostensch&tzung angesetzt
sind.
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4.4.3 Erfragswertberechnung

Mieteinheit Fldche | Anzahl marktiblich erzielbare
Gebdude- Neftokaltmiete
bezeichnung (€/m?) monat- j@hrlich
bzw. lich
(€/Stk.)

Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€) (€)

Nr.
Einfamilien- 180,00 5,00 900,00 | 10.800,00
wohnhaus
mit Neben-
gebdude
Summe 180,00 - 900,00 | 10.800,00
Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 10.800,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(29,00 % der marktUblich erzielbaren jahrlichen Nettokalimiete) - 3.132,00 €
jahrlicher Reinertrag = 7.668,00 €

Reinertragsanteil des Bodens
2,74 % von 13.050,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 357,57 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.31043 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,74 % Liegenschaftszinssatz

und n= 9 Jahren Restnutzungsdauer X 7,881

Erfragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 57.613,50 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 13.050,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 70.663,50 €

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 32.000,00 €

Ertragswert = 38.663,50 €
rd. 38.700,00 €
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4.4.4 Erlduterungen zur Erfragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich
an der Wohnfl&chen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfléichenberechnung
und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir
Mietwertermittiungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der
Grundfldchen auf die Wohnfladche systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht
bereits in den Mietans@fzen berUcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der
regionalen Praxis Ublichen Nutzflaichenermittiung. Die Berechnungen k&nnen demzufolge
teilweise von den diesbezUglichen Vorschriffen (WoFlV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Anmerkung: Grundlagen bilden Angaben gemdB Geoportal, siehe Anlagen. Die Wohnfldche
wurde anhand der Uberbauten Fidche und Wohn- und Nutzfldchenfaktforen berechnet.

Rohertrag
Die Basis fUr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktUblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jGhrlichen Gesamtmiete ohne s&miliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.
Die marktUblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir
mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e qaus der lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen (z.B. IVD Wohn-Preisspiegel)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berUcksichtigt.

Anmerkung: Die Neftokaltmiete ist auf ,,einfaches Wohnen"/ ,einfache Ausstattung" abgestellt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu fragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfldche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftfungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséize
zugrunde liegt.

Anmerkung: Berechnungsgrundlage siehe LandesgrundstUcksmarktbericht RLP 2025.

Liegenschaftszinssatz
Der fUr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
wurde auf der Grundlage

e der verfUgbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfUgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschdftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verodffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssdtze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssaize
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdaver des Gebdudes sowie ObjekigréBe (d. h. des
Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie

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

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

bestimmt.
Anmerkung: Berechnungsgrundlage siehe Landesgrundsticksmarkfbericht RLP 2025.

Gutachten 1 K 2/25 01. Juli 2025 31/35



GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS MA.-BA. PARISER STRASSE 164 * 67655 KAISERSLAUTERN

Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der LiegenschaftszinssGtze
zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen, siche Sachwertberechnung.

Restnutzungsdaver

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlédngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansdtzen unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur  Beseitigung  des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefUhrten
oder zeithah durchzufUhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet, sieche Sachwertberechnung.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmdBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Ertfragswertverfahrens bereits berlGcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt

worden sind.
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschdaden/Baumdngel/Unterhaltungsstau -32.000,00 €
rd. 180 m2x 175 €/m2, rd. -32.000,00 €
Summe -32.000,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 39.000,00 € ermittelf.
Der zur StUtzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 38.700,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebduden bebaute
Grundstuck
in 66887 Neunkirchen am Potzberg, HUttenstraBe 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neunkirchen [Potzberg] 523 ]

Gemarkung Flur FlurstGck Fldche
Neunkirchen [Potzberg] 2049 261 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 mit rd.

40.000,00 €
in Worten: vierzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverst&ndiger nicht zuldssig ist oder
seinen Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Kaiserslautern, den 01. Juli 2025

QLoxs

Claudia D. Udris (M.A. - B.A.)

Gutachterin fir die Bewertung bebauter und unbebauter
GrundstUcke sowie Mieten und Pachten

(Zertifikat GrundstUcksbewertung TAS Technische Akademie
SUdwest e.V. an der Hochschule Kaiserslautern)
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Hi . Urhe! hut
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und den
angegebenen Iweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Dieses Gutachten dient ausschlieBlich der Verwendung im Verfahren 1 K 2/25 vor dem
Amtisgericht Kusel. Jede dariber hinaus gehende Nutzung oder Verwertung im Sinne des
Urheberrechisgesetzes, welcher Art auch immer, bedarf einer ausdricklichen Zustimmung des
Verfassers. Auszugsweises kopieren des Gutachtens ist untersagt. Das Gutachten darf wegen der
Gefahr der Sinnentstellung nicht exzerpiert werden. Ein Verkauf durch Dritte ist untersagt. Eine
Erwdhnung bzw. Verdffentlichung in den Internet-Portalen Argetra GmbH, Unika GmbH, ZVnow
etc. gegen Gebihr ist untersagt (ausgenommen Veréffentlichung bei immobilienpool.de).

Der Auftragnehmer haftet fUr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der
Vertreter oder ErfUllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mdéngeln, sowie in Fdllen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.
In sonstigen Fdllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fUr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberGhrt.
Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des ErfGllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fUr von ihnen durch leichte Fahrl@ssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fUr die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Akfualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die
H&he des fUr den Auftragnehmer méoglichen RUckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrdnki.
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gufachten enthaltenen Karten (z.B.
StraBenkarte, Stadfplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie
durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefGhrt werden.
Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Verdffentichung  nicht  fir  kommerzielle Zwecke gestattet ist.  Im  Kontext von
Iwangsversteigerungen darf  das Gutachten bis maximal  zum Ende  des
Iwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer
von 6 Monaten.
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5 Rechisgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuchi.d.F. der Bekanntmachung vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | S. 394).
BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom 26. Juni 1962 (BGBI. | S. 429),
zuletzt gedindert durch Art. 2 G vom 03. Juli 2023 (BGBI. | S. 176).
ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die Wertermittlung
erforderlich Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).
BGB:
BUrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909 und BGBI. 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel
4 G vom 07. April 2025 (BGBI. | S. 2025 Nr. 109).
GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Kdlte- und
Warmeerzeugung in Gebduden vom 16. Oktober 2023 (BGBI S. 280).
WoFIV:
Wohnfl&chenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).
BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Gber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346, 2347), zuletzt gedndert durch Artikel 15 G vom 23. Juni 2021 (BGBI. 1S. 1858, 1970).
WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4).
DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurlGckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).
WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mdrz 1951
(BGBI. 1S. 175, 209), zuletzt ge&ndert durch Artikel 9G des Gesetzes vom 07. November 2022 (BGBI. I S. 1982, 1983).
Verkehrswertermittiung von Grundsticken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten unter BerUcksichtigung der ImmoWertV, gebundene Ausgabe — November
2013 (7. Auflage 2014) von Roland Fischer (Autor), Wolfgang Kleiber (Autor), Ullich Werling (Autor).
Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 hrsg. vom oberen Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fir
den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz.
IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 hrsg. vom Immobilienverband Deutschland IVD (Stand September 2024).

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur und Software

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neuve Wertermittlungsrecht - Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewertung,

Bad Neuenahr-Anhrweiler 2018

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022) erstellt.
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