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Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Liegenschaft

Baubeschreibung — Gebaude Am Ring 13

Das Gebaude Am Ring 13 ist ein zweigeschossiges Wohnhaus mit vermutlich-ausgebautem Dachge-
schoss und kleiner Satteldachgaube. Nach Angaben der. Stadt Wolfstein lassen sich die Grundmauern des
links stehenden Baukdrpers, das ,Gasthaus Alte Schenke®, auf ca. 1590 datieren: Eine rechtsseitig ange-
baute Nachbarbebauung neueren Datums ist vorhanden.

Das Mauerwerk besteht vermutlich aus Bruchstein, das Satteldach ist mit Ziegeln gedeckt. Im Oberge-
schoss sind teilweise Holzklappladen erhalten. Die linke:Giebelseite steht frei; dort befindet sich ein Durch-
gang zum ruckwartigen Nachbargrundstiick: Der Giebel im Dachgeschoss ist in Fachwerkbauweise
ausgeflhrt.

Durch die Fenster im Erdgeschoss ist-erkennbar, dass im Gebaudeinneren mit umfangreichen Umbaumalf3-
nahmen begonnen wurde, die jedoch nicht abgeschlossen-sind. Das Gebaude befindet sich vermutlich be-
reits seit langerer Zeit im, Leerstand.

Eine Innenbesichtigung war:nicht moglich; sodass-keine verldsslichen Angaben zur Raumaufteilung ge-
macht werden kénnen.-Durch die Fenster war lediglich zu erkennen, dass Umbauarbeiten begonnen, aber
nicht abgeschlossen-wurden.

Baubeschreibung = Gebaude Enggasse 8

Bei.dem Gebaude Enggasse 8 handelt es sich um ein eingeschossiges Wohnhaus in Bruchsteinbauweise
mit unterkellertem, Untergeschoss und teilweise ausgebautem Dachgeschoss. Nach eigener Einschatzung
und unter.Berticksichtigung der umgebenden Bebauung dirfte das Gebdude Ende des 18. oder Anfang
des 19.-Jahrhunderts errichtet worden sein. Eine genaue Datierung liegt nicht vor.

Der rechte Teil des Dachgeschosses erscheint als ausgebaut und zu Wohnzwecken genutzt. Das Ge-
baude liegt an einer sehr schmalen und steilen Anliegerstral’e ohne Gehwege; die Stralle ist mit Natur-
steinpflaster belegt. Ein Stellplatz oder Aul3enanlage sind nicht vorhanden.

Die Bausubstanz weist deutliche Mangel auf. Die Fassade und das Ziegeldach befinden sich in einem
schlechten Zustand mit erheblichem Unterhaltungsstau. Sichtbare Schaden umfassen u. a. Putzabplatzun-
gen, Risse, Frostschaden an Fensterbanken, Feuchtigkeitsschaden am Dachgesims, sowie veraltete Fens-
ter (Kunststoff) und ein sanierungsbediirftiger Hauseingang.

Das Gebaude ist rechts an ein Nachbarhaus angebaut. Ob eine eigene Auflenwand vorhanden ist, konnte
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nicht eindeutig festgestellt werden. Auf der Gebauderlickseite ist ein Lagerschuppen angebaut, der jedoch

dem Nachbaranwesen ,Am Ring 13 zugeordnet wird.

Raumaufteilung

Eine Beschreibung der inneren Raumaufteilung ist nicht moglich, da keine Innenbesichtigung durchgefiihrt

werden konnte. Aussagen zur Nutzung einzelner Rdume oder zur Ausstattung sind daher nicht belegbar.

Tabellarische Ubersicht

Baujahr: Ist nicht bekannt. Das Baujahr wird anhand der Bausubstanz auf
1900 geschatzt.
Nutzung: Die Gebaude stehen zur Zeit leer.

Bauschaden, Bauméangel, Besonder-
heiten:

Die Gebaude weisen insgesamt einen-schlechten baulichen Zu-
stand auf. Die Fassade:zeigt teils-deutlich sichtbare Rissbildun-
gen sowie Putzabplatzungen. Die-Ziegeldacheindeckung
erscheint veraltet und konnte schadhaft-sein. Am Fachwerkgie-
bel sind witterungsbedingte Schaden hicht auszuschlieRen. Die
Fenster.und Fensterladen.wirken Uberaltert und teilweise be-
schadigt: Hinweise auf-begonnene, jedoch nicht abgeschlos-
sene Sanierungs--oder Umbaumalnahmen im Innenbereich
sind-erkennbar. Insgesamt besteht-erheblicher Instandhaltungs-
und-Sanierungsbedarf.

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie auf gesundheitsschadliche und tierische Schadlinge so-
wie auf gesundheitsschadliche Baustoffe wurden nicht
durchgefiihrt.

Stichtag der Wertermittlung:

04:06.2025 (Tag.der Besichtigung)

Grundstiicksflachen: FISt. 204 ->.39 m?
FISt. 214/3 -> 152 m?
Bodenrichtwert: FISt.-204 -> 60,- €/m? (Stichtag 01.01.2024)

FISt. 214/3 -> 65,- €/m? (Stichtag 01.01.2024)

Marktwert: Am Ring 13

56.200,- €

Marktwert::Enggasse 8

25.000,- €

Allgemeine Angaben

Angaben zu den Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekt:

Zwei Grundstlicke, bebaut mit jeweils einem Wohnhaus und einem
Gerateschuppen (Am Ring 13)

Objektadressen:

Objekt: Am Ring 13, und Enggasse 8, 67752 Wolfstein

Enggasse 8, 67752 Wolfstein
Am Ring 13, 67752 Wolfstein
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Grundbuchangaben: Grundbuch von Wolfstein, Blatt 1279, Ifd. Nr. 1 uns 2

Katasterangaben: Gemarkung Wolfstein, Flurstiick 204 und 214/3

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Kusel vom 28.04.2025 ist der Verkehrswert fur die Flurstiicke 204 und
214/3 im Rahmen eines schriftlichen Sachverstandigengutachtens zu ermitteln und-in einem gemeinsamen
Gutachten darzustellen. Die beiden Grundstuicke werden dabei getrennt bewertet und-jeweils gesondert
aufgefuhrt.

Wertermittlungsstichtag: 04.06.2025 (Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag: 04.06.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung:

Zum Ortstermin am 04.06.2025 wurden die Verfahrensbeteiligten-mit Schreiben vom 13.05.2025 fristge-
recht eingeladen.

Hinweis zur Besichtigung:

Zum anberaumten Ortstermin erschien ausschlieBlich der betreibende Glaubiger. Eine Innenbesichtigung
der Gebaude sowie des rickwartigen Grundstiicksbereichs-war daher nicht mdglich. Die Begutachtung er-
folgte ausschlieRlich von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus.

Erkundigungen, Informationen:

Von der Sachverstandigen wurden:folgende Ausktinfte und Unterlagen beschafft:
*  Flurkartenauszug-im-MaRstab 1:250
* Schatzung der Bruttogrundflache und der:Wohnflache
* Auszug aus der-Bodenrichtwertkarte
* Auszug aus.dem Baulastenverzeichnis
* Auskinfte-zum Bauplanungsrecht
*  Auskunftzum laufenden Sanierungsverfahren
» “Auskunft zum Denkmalschutz

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt:
*  Grundbuchauszug vom 24.02.2025 (Druckdatum)

Besonderheiten des Auftrags

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets der Stadt Wolfstein. Zu-
dem befinden sich die Gebaude in einem denkmalgeschutzten Bereich. Zum Zeitpunkt der Wertermittlung
standen keine Baupléne oder Grundrissunterlagen zur Verfigung.

Die straBenseitigen Gebaudelangen wurden im Rahmen des Ortstermins manuell vor Ort aufgenommen.
Samtliche weiteren fir die Bewertung erforderlichen Mafde und Flachen wurden mithilfe der Messwerk-
zeuge des Geoportals Rheinland-Pfalz ermittelt.
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ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Ortsstral’e / Durchgangsstralle

Strallenausbau: voll ausgebaut

Hausanschliisse / Abwasserbeseitigung: Es wird davon ausgegangen, dass Strom, Wasser aus dem
offentlichen Netz und ein Kanalanschluss vorhanden sind.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge- dreiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses Enggasse 8
meinsamkeiten: einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses-Am Ring 13

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

scheinlich ersichtlich):

Altlasten: Eine Anfrage beim Altlastenkataster wurde.im.Rahmen die-
ser Wertermittlung nicht gestellf, da auf Grundlage der Orts-
lage und Nutzung kein konkreter Altlastenverdacht besteht.
Es wird jedoch empfohlen, vor einer méglichen Veraulerung
eine formelle Anfrage bei der zustandigen Behdérde nachzu-
holen, um etwaige Risiken auszuschlieRen.

Anmerkung:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und Grundwassersituation.insoweit berlicksichtigt,
wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemafn nicht angestellt.

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastuingen:

Der Sachverstandigen liegt-ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 24.02.2025 vor; Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintragung:

zur laufenden Nummer 1 und 2: Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt, eingetragen am 22.06.2025

Anmerkung:

Eintragungen, die-ggf.in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Er-
16s)Aufteilung sachgemalf bertcksichtigt werden oder beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: nicht vorhanden
Nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Diesbezlglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.
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Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenve-
zeichnis vom 16.06.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalrechtliche Einordnung

Gemal dem Kurzbeschrieb in der Denkmalliste lassen sich die auf dem Bewertungsgrundstiick befindli-
chen Gebaude der ausgewiesenen Denkmalzone gemaf § 5 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes Rhein-
land-Pfalz (DSchG RLP) zuordnen. Sie sind als Bestandteil der folgenden-denkmalrechtlich relevanten
Kategorien zu bewerten:

1. Bauliche Gesamtanlage,

2. Kennzeichnende Stral3en-, Platz- und Ortsbilder,

3. Kennzeichnende Ortsgrundrisse.
Diese Zuordnung unterstreicht die stadtebauliche, ortsbildpragende und historische Bedeutung der Ge-
baude im Kontext der Denkmalzone.
Unmittelbar angrenzend befindet sich zudem-das:Einzeldenkmal Am Ring-1-1 (ehem. Rathaus), welches
unter gesondertem Schutz steht. In diesem Zusammenhang ist auch der sogenannte Umgebungsschutz
gemal § 8 Abs. 2 DSchG RLP zu beachten!. Dieser-erstreckt sich auf die ndhere Umgebung eines unbe-
weglichen Kulturdenkmals, soweit diese fur dessen-Bestand, Erscheinungsbild oder stadtebauliche Wir-
kung von Bedeutung ist. Das Bewertungsobjekt-liegt innerhalb.dieses Schutzbereichs, sodass
denkmalrechtliche Belangerauch bei Veranderungen oder baulichen MalRnahmen auf dem Grundstiick zu
bericksichtigen sind.

Sanierungsgebiet

Berucksichtigung-stadtebaulicher SanierungsmafRnahmen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. Abs. 3 Nr. 2 Im-
moWertV:(Sanierungsgebiet)

Das Bewertungsgrundsttick liegt innerhalb des durch Satzung férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Al-
ter Stadtkern Wolfstein + Bahnhofsumfeld®. Die Satzung wurde am 15.08.2018 vom Stadtrat beschlossen
und am 25:01.2019 im Amtsblatt der Verbandsgemeinde verdffentlicht. Das Sanierungsverfahren wird im
vereinfachten.Verfahren gemal § 142 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. Eine Anwendung der besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152—156a BauGB) erfolgt nicht; Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB
werden nicht erhoben.

Zum Bewertungsstichtag befindet sich das Gebiet in der aktiven Durchfiihrungsphase. Die Laufzeit der Sat-
zung wurde auf 15 Jahre festgelegt. Eine Beendigung oder Aufhebung der Satzung ist bislang nicht erfolgt.
Fur das Bewertungsobjekt liegt keine Modernisierungsvereinbarung mit dem Sanierungstrager vor. Eine
Genehmigungspflicht gemanR § 144 BauGB besteht, was zu zuséatzlichen Abstimmungs- und Genehmi-
gungserfordernissen bei VeraulRerung oder baulichen Malknahmen fiihrt. Steuerliche Férdermdglichkeiten
gemal § 7h EStG bestehen grundsatzlich.
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Die Zugehdrigkeit zum Sanierungsgebiet kann sich wertsteigernd auf das Grundstlick auswirken, insbeson-
dere im Hinblick auf die mittelfristig zu erwartende stadtebauliche Aufwertung des Quartiers.

Bauplanungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet (Ml)-dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: fir die Altstadt von Wolfstein existiert ein rechtsglltiger Bebauungs-
plan. Die Stadt Wolfstein hat gemeinsam mit dem Ortsteil RoRbach eine Neufassung des Bebauungsplans
»Stadt Wolfstein und OT RoRbach — Teile A-D* im beschleunigten Verfahren.gemaf § 13a BauGB durch-
geflhrt. Diese Neufassung wurde am 21. Oktober 2022 als Satzung beschlossen und ist.seitdem rechts-
kraftig.

Innenbereichssatzung: nicht bekannt

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt

Verfiigungs- und Verdanderungssperre: nicht bekannt

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass-das Bewertungsobjekt in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen ist.

Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und.ggf. die Ubereinstimmung-des ausgefiihrten Vorhabens mit den vor-
gelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde auftragsgemal:nicht'gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht
festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand: baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher.Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Verpflichtung zur
Entrichtung von grundstliicksbezogenen Beitragen maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben. Das Bewertungsgrundstlck ist bezlglich der Bei-
trage fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlichrechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmalRigen Disposition bezlglich
des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.
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Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Gebaude stehen zurzeit leer.

Hinweis zur steuerlichen Beriicksichtigung Denkmalschutz

MaRnahmen zur Erhaltung oder denkmalgerechten Instandsetzung des aufleren Erscheinungsbildes — ins-
besondere an Fassade, Dach, Fenstern und Tiiren — kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen gemaf
den §§ 7i, 10f und 11b EStG steuerlich geltend gemacht werden. Die Anerkennung-setztin der Regel eine
Abstimmung mit der zustandigen Denkmalbehdrde sowie eine entsprechende Bescheinigung der Malnah-

men voraus.

Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im:Rahmen der:Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen:-Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur inso-
weit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in derWertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen<und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Be-
reichen kbnnen Abweichungen auftreten, die dann:allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben.aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen:auf Grundlage.der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahig-
keit einzelner Bauteile und Anlagen'sowie der.technischen-Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde.nicht gepruft; im:Gutachten-wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdden:wurden so weit-aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert-nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellenzu lassen: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende . Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Am Ring 13

Gebaudeart: Wohnhaus; zweigeschossig; nicht unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: um 1900 (geschatzt)

Modernisierung: Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und der au3eren Eindrucksmerkmale wird

davon ausgegangen, dass in den letzten 15 bis 20 Jahren keine wesentlichen, werterhhenden Moderni-
sierungsmafinahmen an den Gebauden durchgefuhrt wurden. Diese Annahme betrifft insbesondere die
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technische Gebaudeausstattung sowie den Ausbauzustand im Inneren. Im Gegenteil, durch nicht fertigge-
stellte Renovierungsarbeiten (mind. im Untergeschoss) ist eine Fertigstellung des Ausbaus einzurechnen.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor. Der energetische Zustand des Gebaudes entspricht nicht
den heutigen Anforderungen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenhei-
ten (u.a. Altersstruktur,Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Objektart etc.) wird in
dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen-oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung-beriicksichtigt
werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung:.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen.
Gebaudekonstruktion:

Konstruktionsart: Auf Grund des Baujahres wird Bruchsteinmauerwerk (Sandstein) und ggf. Fachwerk
angenommen.

Fundamente: nicht ersichtlich.

Keller: Bruchsteinmauerwerk aus dem Baujahr angenommen:

Umfassungswaénde: Bruchsteinmauerwerk aus dem Baujahr-

Innenwédnde: Annahme: Mauerwerk oder Fachwerk dem Baujahr entsprechend

Geschossdecken: nicht bekannt

Treppen: nicht bekannt

Hauseingang(sbereich): Hauseingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang vernachlassigt
Fenster: Isolierverglaste Holzfenster

Dachform: Sattel- oder Giebeldach mit Gaube

Dacheindeckung: Dachziegel

Dammung nicht bekannt

Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Gaube
besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
Bauschaden, Baumangel, Putzschaden an der Fassade, Feuchtigkeitschdden am Fachwerkgiebel.

Anmerkung:
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefihrt.

AulBenanlagen

Die ErschlieBung erfolgt Uber Versorgungsleitungen, die vom Gebaudeanschluss bis an das 6&ffentliche
Netz fiihren. Ein méglicher befestigter Hofbereich im riickwartigen Grundstlicksteil konnte aufgrund fehlen-
der Einsehbarkeit nicht verifiziert werden.
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Enggasse 8

Gebaudeart: Wohnhaus; zweigeschossig; unterkellert; teilweise ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: um 1900 (geschatzt)

Modernisierung: Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und der duf3eren Eindrucksmerkmale wird
davon ausgegangen, dass in den letzten 15 bis 20 Jahren keine wesentlichen, werterh6henden Moderni-
sierungsmafinahmen an den Gebauden durchgefihrt wurden. Diese Annahme betrifft.insbesondere die
technische Gebaudeausstattung sowie den Ausbauzustand im Inneren.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor. Der energetische Zustand des Gebaudes entspricht nicht
den heutigen Anforderungen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.Aufgrund der ortlichen-Marktgegebenhei-
ten (u.a. Altersstruktur,Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart etc.) wird in
dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der:Barrierefreiheit-keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in.der.Wertermittlung bericksichtigt
werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: sind nicht Gegenstand-dieser Wertermittlung.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen.

Gebaudekonstruktion:

Konstruktionsart: Auf Grund des Baujahres wird Bruchsteinmauerwerk (Sandstein) und ggf. Fachwerk
angenommen.

Fundamente: nicht ersichtlich.

Keller: Bruchsteinmauerwerk aus dem Baujahr angenommen.

Umfassungswaénde: Bruchsteinmauerwerk aus dem Baujahr.

Innenwénde: Annahme: Mauerwerk oder-Fachwerk dem Baujahr entsprechend

Geschossdecken: Uber dem Keller Gewdlbe angenommen, im EG Holzbalkendecken, dem Baujahr ent-
sprechend

Treppen:nicht bekannt

Hauseingang(sbereich): Hauseingangstur aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang stark vernachlas-
sigt

Fenster: |solierverglaste Kuststofffenster

Dachform: Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung: Dachziegel

Dammung nicht bekannt

Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Gaube
besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
Bauschaden, Baumangel, Putzschaden an der Fassade, Feuchtigkeitschaden am Dach.
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Anmerkung:
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tUber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz. Keine sonstigen befestigten Flachen
vorhanden.

Wertminderungen:

Begriindung der Wertminderung:

1. Kein Zugang zur Innenbesichtigung:
Es konnten keine Aussagen zur Ausstattung, zum technischen Zustand.oder zur Gebaudenutzung
gemacht werden. Eine durchgreifende Modernisierung innerhalb der letzten 15—20 Jahre ist auf-
grund dulerer Beobachtungen nicht anzunehmen.

2. Erheblicher Unterhaltungsstau:
Sichtbare Bauschaden (Fassade, Fenster, Dach, Fachwerk, Putz, Fensterbanke) deuten auf gra-
vierende Instandhaltungsdefizite hin.-Die Sanierungskosten waren voraussichtlich hoch.

3. Eingeschrankte Drittverwendbarkeit:
Die Gebaude (insbesondere:Enggasse.8) sind klein;.liegen an einer sehr engen, steilen Stralle
ohne Gehwege und sind durch ihre historische Substanz nur eingeschrankt veranderbar. Dies er-
schwert zeitgemaRe Nutzungskonzepte.

4. Ungewisse rechtliche und technische Rahmenbedingungen:
Kein Einblick-in Bauunterlagen, keine-verlassliche Kenntnis Uber Konstruktionen, Brand-/Schall-
schutz; Heizung, Leitungsfihrung-etc.

5. Denkmalschutz:

Erhohte Kosten und Planungseinschrankungen durch moégliche Auflagen der unteren Denkmal-
schutzbehorde sowie formelle Anforderungen im Sanierungsgebiet (§ 136 ff. BauGB).
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Lage, Wohnhaus Am Ring 13

Gemeindeinfos

Stadt/Ort Wolfstein
Stadt-/Ortsteil Wolfstein
Einwohnerzahl 1874 (Stand: 31.12.2022)
Kreis/Kreisfreie Stadt Kusel

Bundesland Rheinland-Pfalz

Land Deutschland
Ortsinfos

OPNV S-Bahn (keine Angabe / >10km)

Bushaltestelle (ca. 130 m)

StraBenbahn (keine Angabe />10km)

Bahn (Regionalverkehr):(ca. 350 m)
Internationaler Flughafen (keine Angabe / >10km)
Regionalflughafen (keine Angabe />10km)
U-Bahn (keine Angabe / >10km)

Gebietslage X Mischgebiet X zentrumsnahe Lage X Gewerbe-/Industriegebiet
X Zentrumslage V- Wohngebiet X periphere Lage
Lokale Infra- ./ Fufldufig (unter-1 km) 10 Min mit dem Auto (unter 10 km)
struktur Apotheke weiterfiihrende Schule
Lebensmittelladen Grundschule
Arzt Supermarkt
Kindergarten Park-/Grunflache

Bekleidungsgeschaft
Gemischtwarenhandel
Spiel-/Sportplatz
Drogerie

Post

Kaufhaus
Einkaufszentrum
Backerei

Bank

Frisor

Larmemission X Fluglarm X Schienenldrm X StraRenldrm
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Besondere Funkmast (ca. 490 m)

Umstande Miilldeponie (ca. 6,3 km)
landwirtschaftliche Anlage (ca. 4 km)
Windkraftanlage (ca. 2,5 km)
Hochspannungsmast (ca. 1,8 km)

Grundstiick

Gesamtfliche 152,00 m?
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Gebaude

Hauptgebaude

Allgemeine Angaben

Objektart Einfamilienhaus

Gebaudeart Reihenendhaus

Bauweise massiv

Baujahr 1900 (geschatzt)

Wohnfliche 154,00 m?

Anzahl der Geschosse (ohne Dach und Keller) 2

Dach : voll-ausgebaut

Keller nicht unterkellert (Annahme)

Aufzug : nein

Einheiten

Nutzung Anzahl Fliche

Hauptgebaude

W 1 154,00 m?

Gebaudestandard

Gebaudestandard einfach (1,36)

Standardmerkmal Standardstufe Wigungsanteil

AuBenwiénde 1,00 23,00 %
Dach 1,50 15,00 %
Fenster und AuRentiren 2,00 11,00 %
Innenwdnde und -tiiren 1,00 11,00 %
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Deckenkonstruktion und Treppen

FuBboden

Sanitdreinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

Summe

Relevante Modernisierungen

Modernisierungsgrad (klassifiziert)

1,50
1,50
1,00
2,00

1,00

nicht madernisiert (0,0)

04.06.2025

11,00 %

5,00 %

9,00 %

9,00 %

6,00 %

100,00 %

Energieeffizienz

Energieeffizienzklasse (baujahrestypisch)

Gebdude ist energetisch gut modernisiert

nein

Erlduterungen

Die zugrundeliegenden energetischen Eigenschaften des Gebdudes wurden bei der Bestimmung des Mo-

dernisierungsgrads und der Gebaudestandardermittlung berticksichtigt.

Ein Energieausweis lag zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht vor.

Die baujahrestypische Energieeffizienzklasse (statistisches Modell) basiert auf den Ergebnissen einer statis-

tischen Auswertung mittels Regression von Bedarfsausweisen unter Berticksichtigung von Baujahr und Ob-

jektart. Zusatzlich-erfolgt die:Beriicksichtigung einer Mindestenergieeffizienzklasse fiir energetisch gut

modernisierte:Objekte auf Basis-der Darstellung der Vergleichswerte Endenergie aus dem Muster Energie-

ausweis flir Wohngebaude.

Wertrelevante ' Merkmale

Bruttogrundfliache (BGF)
Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

Fiktives Baujahr

231,00 m? (eigene Angabe)
62 Jahre (automatisch berechnet)
9 Jahre (automatisch berechnet)

1900 (geschatzt)
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Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-tragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-wertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wadre. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung heran-

gezo-gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und

Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache:

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten'Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung.erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bo-
denrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks: von dem Richtwertgrundstiick in den wertbe-
einflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder'sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-

schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen-des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Ermittlung des Bodenwerts

Am Ring 13

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- Fldche zuschlagsfreier Bodenwert
wert

70,59 €/m? x'152,00 m? 10.730 €
Zu-/Abschlage 0€

Bodenwert der Teilfliche 10.730 €

Gesamt

Bodenwert (Am Ring 13) 10.730 €

nicht selbststandig nutzbar

Bodenwert insgesamt 10.730 €
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Wertansatze

In der Bodenwertermittlung wurden folgende Wertansdtze gewahlt

Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

Am Ring 13
Bodenrichtwert 65,00 €/m?
Qerwl
Merkmal Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Flichenanpassung 200,00 m? 152,00 m? x 1,086
Eprwl
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 70,59 €/m?

Erlauterungen
EBRW]-

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, desto hoher ist der absolute Bodenwert. Damit
sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge
hat. D.h. der relative Bodenwert steht in-einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die
Umrechnung von der Grundstiicksflache-des Bodenrichtwert-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter-Verwendung der in. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -
Marktdaten und Praxishilfen, Seite:3.10.2/3 -abgedruckten:Umrechnungskoeffizienten (Tab. 1).
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Quellen

Bodenrichtwert (Qgrw1)

Bodenrichtwert  Stichtag Bodenwert- Quelle
klasse

65,00 €/m? 01.01.2024 Bodenricht- Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Region Westpfalz

wert
Weitere Merkmale
Beitragsrechtlicher Zustand frei (beitragsfrei)
Entwicklungszustand nach §3 ImmoWertV Baureifes Land*(B)
Art der Nutzung Mischgebiet(MI)
Geschosszahl (GEZ) 2;0
Grundstiicksfliche 200,00-m?
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Sachwertverfahren

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AufRenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Werter-

mittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen'i. d. R..im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,.wie er sich ergeben wiirde, wenn

das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)Einrich-
tungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Be-
riicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale; wie z. ‘B.  Objektart,. Gebaudestandard und

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten:

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser.nicht bereits.anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die-Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssidtzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der

baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt.denvorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert.ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) ist i. d. R..eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbe-
wertungen, .d..-h: aus den Verhaltnissen von realisierten geeigneten Kaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung”
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt”

innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-

handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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Ermittlung des Sachwerts
ImmoWertV
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 45.243 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und +1.810€
sonstigen Anlagen
4,00 % (Ublich NG
6 ( ) \\\ﬁ:\;\;.v
NGNS
Bodenwert (nicht selbststandig nutzbar) +10.730 € - f‘j;\?\
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> :.\‘\v NS
vorlaufiger Sachwert 57.783 €
Marktanpassung x 1,725 - \\\ :
Sachwertfaktor AN
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marktangepasster vorlaufiger Sachwert
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N — \
A N — \
S B e
Sachwert o 56175€ >
_\») =N -
gerundet L)) .56.200€ .
=N Y N
R\, ~N\ = TR
f \\\\\ 9 \§ NS
~:' :\\ . - N \\\
- = ~
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Wertansatze

In der Sachwertermittlung wurden folgende Wertansatze gewahlt

Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Brutto-Grundfld- NHK-Wert inkl. Baupreis-index Durch-schnitt-li-  Regio- Al- vorldufiger Sachwert des Gebdudes
che (BGF) BNK che Normal-her-  nal-faktor  ters-wert-
stellungs-kosten minderun
gs-faktor
Hauptgebaude

231,00 m? x721€/m? x1,872 311.591 € x1,000 x0,145 45.243€

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 45.243 €

Normalherstellungskosten (NHK)

Hauptgebdude

NHK-2010-Grundwert (gilt fiir 230,00 m? BGF) 702,00 €/m?
NHK 2010-Typ 2.31

Merkmal Zu-/Abschlag
Satteldachgaube + 20,00 £/m?
Zwischensumme 722,00 €/m?
Merkmal Anpassungsfaktor
ObjektgréRe (216,00-m?) x 1,00

Ennkl
NHK-Wert (inkl. 17,00 % BNK) 720,56 €/m?

Erlduterungen
Ennixl

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) gelten je nach Objektart und Objekttyp fir eine normierte Ob-
jektgroRe. Bei einer Abweichung erfolgt eine Umrechnung unter Verwendung der in Sprengnetter (Hrsg.):
Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Seiten 3.01.2/2-3 abgedruckten Umrechnungskoeffi-
zienten (Tab. 2-1 und 2-2).
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Alterswertminderungsfaktor

Hauptgebaude

Methode linear

(Modifizierte) Restnutzungsdauer (RND) 9 Jahre

Gesamtnutzungsdauer (GND) U2 62 Jahre
NN

Alters-wertminderungs-faktor (linear) SN 0,145

{ .
O

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanIage;n.;lQHi:’l soh‘sﬁjﬁén Anlagen

= —_
SN -

Methode (2> X Klassifiziert
TR N
S S
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen NN 45.243 €
N . l .
Ansatz (iiblich) N7 ST x4,00%
= RN O\
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen qn'd\s_\dnstige_n Kniégeh SN “ 1.810 €
NN < )
_%.l\ D). SRNY N
Bodenwert ) NS o )
Siehe Kapitel Bodenwertermittlung. - &
N N W SN,
, \\‘\ . ) - RN
(2o X
AT R\ )
& NN NS N
Sachwertfaktor "\\\_\\ ({y o (E)-
SUERN NN
Sachwertfaktor ( \ N ) >N 1,725
N ) AN

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sieh’e_[(‘gpitel objglgt,‘spéiiﬁsche Grundsticksmerkmale
S N L ‘-\ \\:\:

W\
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Quellen

Baupreisindex

Baupreisindex Stichtag Quelle

1.872 15.02.2025 Statistisches Bundesamt (Destatis) (umbasiert)

Weitere Merkmale

BPI-Tabelle Neubau von konventionell ge-
fertigten Wohngebauden

Regionalfaktor
Regionalfaktor Stichtag Quelle
1,0 04.06.2025 Sprengnetter

Modellbeschreibung
Der Regionalfaktor ist eine ModellgréRe. Es istimmer der Regionalfaktor anzusetzen, der bei der Ableitung

des Sachwertfaktors durch den Datenanbieter verwendet-wurde.

Sachwertfaktor
Sachwertfaktor Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall Quelle
1,73 01.01.2025 4,90 % 1,559-1,891 Sprengnetter

Modellbeschreibung
Der Sachwertfaktor wurde im-Sprengnetter-Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem (vgl. Sprengnet-
ter (Hrsg.): Immobilienbewertung = Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.03) in Abhéngigkeit von Objek-

tart, Bodenwertniveau, Region und vorlaufigem Sachwert adress- und stichtagsbezogen ermittelt.

DerSachwertfaktorwurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 406.126 Kaufpreisen abgeleitet, davon
228.370 Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene
erfolgte auf.Basis von 177 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.01.2025 veroffentlicht am 16.04.2025.

Der Sachwertfaktor bezieht sich auf das Bewertungsobjekt als Standardobjekt (Einfamilienhaus (Reihen-
endhaus), vorlaufiger Sachwert: 57.782,80 €, beitragsfreier Bodenwert: 65,00 €/m?); (weitere) objektspezi-

fische Besonderheiten sind sachverstandig zu bericksichtigen.
Folgendes Auswertemodell liegt dem Sachwertfaktor zu Grunde:

o Normalherstellungskosten: NHK 2010 inkl. Baunebenkosten mit ObjektgroRenanpassung (vgl.
Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.01.2, Ab-
schnitte 2 und 3)
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e (Baukosten-)Regionalfaktor: 1,00

e Bezugsmalstab: Brutto-Grundflache gemal® Anl. 4 Nr. 1.2 ImmoWertV bzw. Wohnflache gemal}
WoFIlV / WMR i.V.m. den von Sprengnetter entwickelten wohnflachenbezogenen NHK 2010 und
der Nutzflachenfaktoren

e Baupreisindex: Deutschland, Neubau von Wohngebauden insgesamt, umgerechnet auf das Basis-
jahr der NHK

e Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 3 SW-RLi.V.m. § 53 Abs. 2 ImmoWertV, in Abhdngigkeit von
Gebdudeart und Gebdudestandard

e Restnutzungsdauer: GND abziglich Alter; ggf. aufgrund von Modernisierungsmanahmen modifi-
zierte RND nach Sprengnetter (entspricht im Wesentlichen Anlage 2 ImmoWertV)

e Alterswertminderung: linear

e Wertansatz fir bauliche AuRenanlagen, sonstige Anlagen: pauschaler Ansatz in.Hohe von 1 % bis 5
% des Gebdudezeitwerts (vorlaufigen Sachwerts der baulichen-Anlagen (ohne AuRenanlagen))

e Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile: pauschaler Ansatz in €

e Bodenwert: lagebezogenes Bodenwertniveau (ohne/vor-der ggf.-beim Einzelobjekt erforderlichen
Anpassung an die Grundsttiicksflache, GFZ, etc.); beitragsfrei; ungedampft

e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: bei Vorliegen von:boG Kaufpreisbereinigung
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Ertragswertverfahren

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaR-
geblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.-Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer: fiir die Bewirtschaftung

einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts.(bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-

stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen-baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-

tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert-der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zuermitteln, wie-er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-

stlick unbebaut waére.

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

ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag

des Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-

zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,, Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der

baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-

passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren

Grundsticksreinertrages dar.
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Ermittlung des Ertragswerts

ImmoWertV
Wohnen Gewerbe Ertragswertberechnung
jahrlicher Rohertrag 7.854 € — 7.854 €
100,00 %
C2
NNy
Bewirtschaftungskosten 2.672 € — -2672¢€
34,02 % Ny
AN 0N
jahrlicher Reinertrag (E=BA82 € =%
L “\ »
Bodenwertverzinsung A D 137N
Liegenschaftszinssatz 1,277 % x Bodenwert 10.730 € NP\ PN
! XN
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen ( 2P . 5.045€
AN AN
Kapitalisierung (77 oo x8,451
Liegenschaftszinssatz 1,277 % und Restnutzungsdauer 9 Jahre & _i‘_.j\f» & av L i
AN NN — o
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen (i 2 \\ ©42:635€
) . : 3 \ ¢ ! _ .} Ly
Bodenwert o A S\ 410730 €
; O = Z
Am Ring 13 N\ ¢ )
vorlaufiger Ertragswert Ny QN 75N 53.365 €
QA =, \\-' < \’:\\' -
) — (N
zusétzliche Marktanpassung N N (ENY o \\\ 0€
§ 7 Absatz 2 ImmoWertV N \\\ N & 1\ >
i "2 'I“ / N . -
R N5 R . W 15
marktangepasster vorldufiger Ertragswert .- > NG 53.365 €
) \.\\\\\ . (C & )
besondere objektspeziffsﬁhe"Grundstud{ﬁmerkmale N -43.500 €
O\ S (% y. VN
L) o
Ertragswert iQ NS SN 9.865 €
RS ‘.L‘ N
9.860 €
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Bausachverstandiger Oliver Reichelt, Turnerstrae 9, 67732 Hirschhorn 04.06.2025
Wertansatze
In der Ertragswertermittlung wurden folgende Wertansatze gewahlt:
Ermittlung des Rohertrags
Einheit Tatsichliche Miete  Marktibliche Miete  angesetzte Miete
Flache Anzahl pro Einheit pro Einheit pro Einheit \ \pro Jahr
Hauptgebiude (W) Hauptgebiude )
154,00 m? 1 0,00 €/m? 4,25 €/m? \4@{%%2 "\7."8.54’ €
Gesamt \\ DS 7.854 €
T } \d%i;\j(f;\na.Wohnen 7.854 €
SN, N
NS 4l \d\;':n;on Gewerbe 0€
3 S

Ermittlung der Bewirtschaftungsko;éft\.?h

Verwaltung

(i Instandhaltung <

Mietausfb{lWagnis Bewirtschaftungskosten

NN

pro Ein- % des‘R‘Q_E “‘pro Ein—\“»?:_‘:i%rdes RoE proEin- % des RoE proEin- % des RoE

Nutzungs- Anzahl (x
einheit Fliche)  heit 00 heit = heit heit
(Nutzung) JONN \ SN,
N, o A
Hauptge- 1x 359€ 457 1400 275 157€ 2 2.672€ 34
biude (W) 154 m? ANy Udre/m? o (Emy™
Hauptge- NN N = N
baude — .
Gesamt {8 AN X 2672€  34,02%
AN . davon Wohnen  2.672€  34,02%
\ Qo Y davon Gewerbe 0€ 0,00 %
~“Marktiiblich erzielbare Mieten
Hauptgebaude
Gebdudeeinheit Nettokaltmiete Fléche Gebdudeart marktiiblich erzielbare
Miete
Hauptgebadude 4,59 €/m? x 0,842 x 1,100 4,25 €/m?
Quml Evml Evm2
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Erlduterungen
Evml

Der relative Mietwert einer Wohnung steht in einem funktionalen Zusammenhang mit der Wohnungs-
groRe. I.d.R. fallt die Quadratmeter-Miete einer Wohnung mit steigender Wohnflache. Sprengnetter hat
diesen funktionalen Zusammenhang deutschlandweit untersucht und entsprechende Umrechnungskoeffi-
zienten in Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Seite 3.25/3 verof-

fentlicht, die hier herangezogen werden.
EVMZ

Die Vergleichsmiete gilt fiir ein Normobjekt und damit flir bestimmte Eigenschaften bzw. Merkmale. Wei-
chen einzelne Merkmale des zu bewertenden Objekts von denen des Vergleichsobjekts ab, so sind diese
mittels marktgerechter Anpassungen zu beriicksichtigen. Sprengnetter hat fir abweichende Gebaudearten

entsprechend marktgerechte Anpassungsfaktoren ermittelt, die an-dieser Stelle herangezogen werden.

Liegenschaftszinssatz

Hauptgebdude

Gebdudeeinheit Liegenschdftszinssatz objektspezifisch angepasster Liegenschaftszins-
satz

Hauptgebaude 1,277 % 1,277 %

Q1

Nach Rohertrag gewichteter Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

Nutzungseinheit objektspezifisch angepass-  (Modifizierte) Restnut- jéhrlicher Rohertrag Gewichtung
ter Liegenschaftszinssatz zungsdauer (RND)

Hauptgebaude 1,277.% 9-Jahre 7.854 € 100,000 %
Hauptgebaude
Gewichtet 1,277 % 9 Jahre

jahrlicher Rohertrag

Bodenwert

Siehe Kapitel Bodenwertermittlung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe Kapitel objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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Quellen

Vergleichsmiete (Quml)

Vergleichsmiete Stichtag Spanne Quelle

o

4,59 €/m? 01.01.2025 4,23 €/m?—-4,98 €/m? Sprengnetter

Modellbeschreibung

Die marktibliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wurde auf der Basis der Mietspiegelveroffentli-
chungen von 532 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietiibersichten der-Gutachterausschisse fir wei-
tere 1.316 Gemeinden abgeleitet. Damit lagen marktiblich und nachhaltig-erzielbare Nettokaltmieten fir
1.848 Gemeinden in Deutschland vor (entspricht dem Wohnraum:von ca. 58% der Bevolkerung Deutsch-
lands). Die Ableitung der Vergleichsmieten fiir Gemeinden ohne amtliche Mietinformationen erfolgte durch
Ubertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels-multiplen und linearen Regressionsanalysen.
Beriicksichtigung fanden dabei insbesondere Daten zur regionalen Immobilienmarktentwicklung und zur
kleinrdumigen Lagequalitat auf der Grundlage von ca. 413.649 in der:Sprengnetter Objektdatenbank ge-
speicherten Mieten. Die angegebene Vergleichsmiete wird fiir ein normiertes Standardobjekt ermittelt und
durch Anpassungsfaktoren an die Eigenschaften:des Bewertungsobjekts angepasst. Marktdaten-Stichtag
01.01.2025, veroffentlicht am 16.04.2025.

Die ermittelte marktibliche Miete bezieht sich auf:eine 70 m? groRe Wohnung im 1. OG eines Mehrfamili-
enhauses mit 10 Wohneinheiten und bezieht sich-auf das Bewertungsobjekt (Baujahr: 1900, Ausstattung:
einfach in Bezug auf einen fir-das Baujahr durchschnittlichen Modernisierungs- und Instandhaltungszu-
stand). Bei einem Baujahr:1918 und alter wird bei einfacher und mittlerer Ausstattung von einem unsanier-

ten Altbau ausgegangen,-bei'gehobener Ausstattung hingegen von einem sanierten Altbau.

Die ermittelte marktibliche Miete:istals Basiswert fur ein Marktwertgutachten geeignet, sie ersetzt jedoch
kein Mietwertgutachten; (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind sachverstandig zu bericksichti-

gen.

Anmerkungen

Besteht eine Nutzungseinheit nicht nur aus einem Gebaude(teil), sondern aus weiteren Flachen eines oder
mehrerer Anbauten, so wird die Gesamtflache der Nutzungseinheit betrachtet. Die Restnutzungsdauer
ergibt sich-dann Uber die nach Flachenanteilen gewichtete Restnutzungsdauer der einzelnen Ge-

badude(teile).

Bei der Ermittlung der Vergleichsmieten wird die Gesamtflache der zu der Nutzungseinheit gehérenden
Gebaude(teile) und Anbauten herangezogen sowie die nach Flachenanteilen gewichtete Restnutzungs-

dauer der einzelnen Gebaude(teile).

Liegenschaftszinssatz (Q.z1)

Liegenschaftszinssatz ~ Stichtag Quelle
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1,277 % 01.01.2025 Sprengnetter

Modellbeschreibung

Der Liegenschaftszinssatz wurde im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem (vgl.
Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.04) in Abhangigkeit
von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Wohnflache regions- und stichtagsbezogen

ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 406.126 Kaufpreisen abgeleitet,
davon 228.370 Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Marktdaten-Stichtag:01.01.2025
veroffentlicht am 16.04.2025.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf das Bewertungsobjekt als Standardobjekt (Einfamilienhaus, Ge-
samtnutzungsdauer: 62 Jahre, Restnutzungsdauer: 9 Jahre, Wohnflache: 154.0°m?) in einer norma-
len/durchschnittlichen Lage innerhalb der Gemeinde; (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind

sachverstandig zu berticksichtigen.
Folgendes Auswertemodell liegt dem Liegenschaftszinssatz zu Grunde:

® Rohertrag: marktiblich erzielbare Nettokaltmieten i.S.v. § 27 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV (keine Ab-
schlussmieten)

e Bewirtschaftungskosten: gemaR Sprengnetter (vgl. Sprengnetter-(Hrsg.): Immobilienbewertung —
Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.05, Abschnitt 4 f.); entspricht im Mittel Anlage 3 ImmoWertV

o Wohnflache: gemalk WoFIV / WMR

® Gesamtnutzungsdauer: nach-Anlage 3 SW-RL i.V.m. § 53-Abs. 2 ImmoWertV, in Abhangigkeit vom
Gebdudestandard

e Restnutzungsdauer: GND abzliglich-Alter; ggf. aufgrund von ModernisierungsmaRnahmen modifi-
zierte RND nach Sprengnetter (entsprichtim Wesentlichen Anlage 2 ImmoWertV)

e Bodenwert; beitragsfreie Bodenwerte i.S.v. § 40 Abs. 1 ImmoWertV (kein Bebauungsabschlag)

® Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: bei Vorliegen von boG Kaufpreisbereinigung

e Kaufpreis: bei eigengenutzten und eigennutzungsfahigen Ein-/Zweifamilienhdusern fir unvermie-

tete, ansonsten fiir vermietete Objekte; nur Zweiterwerbe
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Besondere objektspezifische Grund-

sticksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) versteht man
alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, ins-
besondere Baumangel und Bauschadden (siehe nachfolgende Erlduterungen),-grundstiicksbezogene Rechte

und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Einzelaufstellung

Bezeichnung Wert wird-berticksichtigt im

Denkmalschutzzone -8.000.€ Sachwertverfahren, Ertragswertverfah-
Epocl ren

Sanierungsgebiet -12.000€ Sachwertverfahren, Ertragswertverfah-
Eboc2 ren

Fehlende Innenbesichtigung -20.000 € Sachwertverfahren, Ertragswertverfah-
Eboc3 ren

Unterhaltungsstau -5.000.€ Sachwertverfahren, Ertragswertverfah-
Epocd ren

Gerateschuppen +1.500 € Sachwertverfahren, Ertragswertverfah-
Eboc5 ren

Erlduterungen
EboG1

Beriicksichtigung . besonderer “objektspezifischer  Grundstiicksmerkmale -  Denkmalschutz:
Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb einer denkmalgeschiitzten Zone, wodurch bauliche Veran-
derungen, Instandsetzungen sowie Modernisierungen den Vorgaben und Genehmigungspflichten der zu-
standigen Denkmalschutzbehdrde unterliegen. Diese rechtlichen Einschrankungen beeinflussen die
Nutzungsmoglichkeiten sowie die Verwertbarkeit des Grundstiicks und fiihren regelmaRig zu erhéhtem Pla-

nungs- und Instandhaltungsaufwand.

Daher wird ein Abschlag in Hohe von 8 % des vorlaufigen Sachwerts als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV angesetzt. Die Berlicksichtigung erfolgt, sofern die
Auswirkungen nicht bereits anderweitig einflieen, durch einen wertmindernden Abschlag bei der Ermitt-

lung des Verfahrenswertes.
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EboGz

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — Lage im Sanierungsgebiet:
Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines durch Satzung gemal § 142 BauGB festgelegten Sanierungsge-
biets im vereinfachten Verfahren, dessen Laufzeit aktuell bis zum Jahr 2033 vorgesehen ist. Im Rahmen
dieses Sanierungsverfahrens unterliegt das Grundstiick besonderen stadtebaulichen Vorgaben zur Gestal-
tung sowie Einschrankungen bei baulichen MalRnahmen. Diese betreffen insbesondere Fassadengestaltung,
Materialien, Dacher und Fensterformen und fiihren zu einem erhéhten Planungs- und:Genehmigungsauf-

wand. Eine finanzielle Kompensation Uber Ausgleichsbetrdage oder Férderprogramme erfolgt nicht.

Aufgrund der langen Restlaufzeit, der gestalterischen Vorgaben und der eingeschrankten Verwertungs-
moglichkeiten ohne Ausgleich, wird ein marktiiblicher Abschlag in Hohe von-12 % des vorldufigen Sach-

werts als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal gemaR § 8 -Abs. 3 ImmoWertV angesetzt.
EboG3

Beriicksichtigung eines Abschlags wegen fehlender Innenbesichtigung und vermuteter Ausbau-/Umbau-
arbeiten:

Eine Innenbesichtigung des Gebdudes war zum Bewertungsstichtag nichtmoglich. Aufgrund der fehlenden
Zuganglichkeit konnten weder der bauliche Zustand.im Inneren noch der Umfang und Fertigstellungsgrad
etwaiger Umbau- oder AusbaumaBnahmen verldsslich festgestellt werden. Nach Auswertung dulRerlich er-
kennbarer Hinweise sowie auf Grundlage vorliegender Informationen ist davon auszugehen, dass sich das
Gebaude ganz oder teilweise in einem nicht vollstandig ausgebauten:bzw. modernisierten Zustand befin-
det.

Zur Berlicksichtigung des damit verbundenen baulichen Fertigstellungsrisikos, moglicher Ausbaukosten so-
wie der Unsicherheit hinsichtlich des tatsdchlichen Ausstattungsstandards wird ein pauschaler Abschlag in
Hoéhe von 20.000 € angesetzt.

Dieser Abschlag stellt eine sachverstandige Einschatzung im Rahmen der gebotenen Vorsicht dar und dient
dem Risikoausgleich fur die ! bestehende  Informationsliicke im Sinne des §194 BauGB.
Sollten im Nachgang erganzende Informationen oder eine Innenbesichtigung moglich werden, kann eine

Plausibilisierung erfolgen-und der Abschlag ggf. angepasst oder neu bewertet werden.
EboG4
Beriicksichtigung eines allgemeinen Instandhaltungsstaus:

Im Rahmen der Ortsbesichtigung zeigten sich deutliche Anzeichen eines allgemeinen Unterhaltungsriick-
standes. Insbesondere die Fassade weist sichtbare Witterungsschaden auf, die Fenster sind groBtenteils
veraltet und technisch iiberholt, und das Dach zeigt erkennbare Abnutzungserscheinungen, welche mit-

telfristig eine grundlegende Sanierung erforderlich machen diirften.

Da dieser bauliche Zustand liber die typisierte altersbedingte Abnutzung hinausgeht, wird ein Abschlag in
Hohe von 5 % auf den Gebaudesachwert als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal ber{ick-
sichtigt. Der Abschlag dient dem sachgerechten Ausgleich des tGberdurchschnittlichen Instandhaltungsrtick-

staus und erfolgt zusatzlich zur altersbedingten Wertminderung.
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EboGs

Auf dem rickwartigen Teil des Grundstiicks befindet sich ein angebauter Gerdteschuppen mit einfacher
Lagerfunktion. Aufgrund der untergeordneten Nutzung, der einfachen Bauweise sowie des begrenzten
wirtschaftlichen Werts wird dieser Bauteil mit einem pauschalen Zeitwert von 2.000 € in die Bewertung
einbezogen. Eine detaillierte Bewertung nach Normalherstellungskosten erfolgt nicht, da der Aufwand in

keinem angemessenen Verhaltnis zum Einfluss auf den Gesamtwert steht.
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Ergebnis Wohnhaus Am Ring 13

Verfahren Ergebnis Kennzahlen Gewicht
Bodenwert 10.700 € 70,39 €/m?

Sachwertverfahren (vorran- 56.200 € 364,94 €/m? 100,0%
gig)

Ertragswertverfahren (stiit- 9.860 € 64,03 €/m? 0,0%
zend) 1,3-facher RoE

Marktwert 56.200 € 364,94 €/m?

Erlauterungen
Zur Plausibilisierung des im Sachwertverfahren ermittelten Verkehrswerts wurde erganzend das Ertrags-

wertverfahren angewendet. Der hierbei ermittelte Ertragswert liegt-deutlich unterhalb des Sachwerts.

Diese Differenz erklart sich im Wesentlichen ausiebjektspezifischen Gegebenheiten, die die Vermietbarkeit

und damit den nachhaltig erzielbaren Ertrag erheblich einschranken:

e Das Grundstick verfligt weder Gber einen Garten noch liber einen Stellplatz.

e Die ErschlieBungssituation ist beengt und nur.eingeschrankt praktikabel.

e Die bauliche Substanz ist alt.und energetisch in einem-schlechten Zustand; die Anforderungen an
heutigen Wohnkomfort werden nicht erfillt.

e Die technische . ~Gebaudeausstattung ist.-:veraltet bzw. nicht mehr funktionsgerecht.

Aufgrund dieser Faktoren ergibt sich ein niedriger Rohertrag in Verbindung mit verhaltnismaRig
hohen Bewirtschaftungskosten, was:zu einem entsprechend niedrigen Ertragswert flihrt.
Der im Sachwertverfahren ermittelte Verkehrswert spiegelt hingegen das am Markt erwartbare Preisniveau
realistischer'wider, insbesondere unter.der Annahme einer Eigennutzung mit anschliefender Modernisie-

rung.

Aus diesem Grund-wird das Ergebnis des Sachwertverfahrens gemaR § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV als maR-

geblich herangezogen; das Ertragswertverfahren dient ausschlieflich der Plausibilisierung.

geschatzter Marktwert zum Stichtag 04.06.2025

56.200 €

sechsundfuinfzigtausendzweihundert Euro
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Enggasse 8

Grundstiick

Gesamtflache

04.06.2025

39,00 m?

Gebaude

Einfamilienhaus
Allgemeine Angaben

Objektart Einfamilienhaus
Gebaudeart Reihenendhaus
Bauweise massiv

Baujahr 1900 (geschatzt)
Wohnflache 42,00 m?

Anzahl der Geschosse (ohne Dach und Keller)

1

Dach

voll:ausgebaut

Keller

voll unterkellert

Kellerausbau (fiir Wohnnutzung)

nicht ausgebaut

Aufzug

nein

Einheiten

Nutzung Anzahl

Flache

Hauptwohnung

w 1

42,00 m?

Gebéaudestandard
Gebaudestandard-(klassifiziert)

einfach (1,3)

Relevante Modernisierungen
Modernisierungsgrad (klassifiziert)

nicht modernisiert (0,0)

Energieeffizienz
Energieeffizienzklasse (baujahrestypisch)

Gebaude: ist energetisch gut modernisiert

nein

Erlauterungen

Die zugrundeliegenden energetischen Eigenschaften des Gebaudes wurden bei der Bestimmung des Mo-

dernisierungsgrads und der Gebaudestandardermittlung bericksichtigt.

Ein Energieausweis lag zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht vor.

Die baujahrestypische Energieeffizienzklasse (statistisches Modell) basiert auf den Ergebnissen einer sta-

tistischen Auswertung mittels Regression von Bedarfsausweisen unter Berticksichtigung von Baujahr und
Objektart. Zusatzlich erfolgt die Berlicksichtigung einer Mindestenergieeffizienzklasse fir energetisch gut
modernisierte Objekte auf Basis der Darstellung der Vergleichswerte Endenergie aus dem Muster Energie-

ausweis fir Wohngebaude.
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Wertrelevante Merkmale

Bruttogrundflache (BGF) 97,00 m? (automatisch berechnet)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 62 Jahre (automatisch berechnet)
Restnutzungsdauer (RND) 9 Jahre (automatisch berechnet)
Fiktives Baujahr 1900 (geschatzt)

Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen.bzw.:vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn-das-Grundstiick-unbebaut
ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir.eine /Mehrheit.von Grundstlicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im-\Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe-auf Plausibilitat Uberprift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt/deshalb auf der Grundlage des Bo-
denrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks-von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand,.beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen-Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen‘des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Ermittlung des Bodenwerts

Hauptflache
objektspezifisch angepasster bei- Fléache zuschlagsfreier Boden-
tragsfreier Bodenrichtwert wert
97,32 €/m? %-39,00 m?2 3.795 €
Zu-/Abschlage 0€
Bodenwert der Teilflache 3.795 €
Gesamt
Bodenwert (Hauptflache) 3.795 €

nicht selbststandig nutzbar

Bodenwert insgesamt 3.795 €
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Wertansitze
In der Bodenwertermittlung wurden folgende Wertansatze gewahlt
Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

Hauptflache
Bodenrichtwert 60,00 €/m?
Qsriv1
Merkmal Vergleichsob-  Bewertungsob- Anpassungsfaktor
Jekt Jjekt
Flachenanpassung 250,00 m? 39,00 m? x-1,622
Esrw1
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 97,32 €/m?

Erlduterungen

Esrw1

Grundsatzlich gilt: Je grofier eine Grundstucksflache ist, desto hoherist der absolute Bodenwert. Damit
sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge
hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstticksflache. Die
Umrechnung von der Grundstlcksflache des Bodenrichtwert-Grundsticks-auf die Grundstiucksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der-in Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -
Marktdaten und Praxishilfen, Seite 3.10.2/3 abgedruckten Umrechnungskoeffizienten (Tab. 1).

Quellen

Bodenrichtwert (Qgrw1)
Boden- Stichtag Boden- Quelle
richtwert wert-

klasse

60,00 01.01.202> -Boden- © Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Region Westpfalz
€/m2 4 richtwert

Weitere Merkmale
Beitragsrechtlicher Zustand frei (beitragsfrei)
Entwicklungszustand nach §3 ImmoWertV Baureifes Land (B)
Art der Nutzung Mischgebiet (MI)
Geschosszahl (GEZ) 2,0
Grundstiicksflache 250,00 m?
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Sachwertverfahren

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstilick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Werter-
mittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)Einrich-
tungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Be-
ricksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard.und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht:bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachyverstandige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen:ergibt denvorlaufigen Sachwert:des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem 6&rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen: Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung 'mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von'realisierten-geeigneten Kaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige' Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung*
des vorlaufigen Sachwerts an die.Lage auf dem-értlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen-Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt*
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die:Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der-Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anla-
gen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener-besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
Ermittlung-des Sachwerts

ImmoWertV
vorlaufiger.Sachwert der baulichen Anlagen 18.746 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen  + 187 €
und sonstigen Anlagen
1,00 % (keine)

Bodenwert (nicht selbststéandig nutzbar) +3.795 €
vorlaufiger Sachwert 22.729 €
Marktanpassung x 2,050
Sachwertfaktor

zusatzliche Marktanpassung 0€

§ 7 Absatz 2 ImmoWertV

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 46.594 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -21.600 €
male
Sachwert 24994 €
gerundet 25.000 €
Wertansatze
In der Sachwertermittlung wurden folgende Wertansatze gewahlt -
Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen NN
Brutto- NHK- Baupreis- Durch- Regio- Al- vorlauf/ger Saohwert des Gebdu-
Grundfld-  Wert inkl. index schnittliche  nalfak- ters- des \\\ = :{ ;\,»\‘\\v
che (BGF) BNK Normalher-  tor wertm - DA
stellungs- inde- ‘\l ) . \; Q\ -
kosten rungs— "\ \\.\\ 4
faktor\\ TR =
Einfamilienhaus JENE \\\\
97,00 m*  x 711 x1872 129.106€ x1,00. %014 A8.746€
€/m? o \\4“_:"’5 Q:\“"_ N .
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen . b ;_f‘\l‘\ :“18.746{1\;-’3
Normalherstellungskosten (NHK) 1 : E\\ & N
Einfamilienhaus o .
NHK-2010-Grundwert (gilt fiir 300,00 m? BGF) N\ N 636,00 €/m?
NHK 2010-Typ 2.01 O s« @
Merkmal <) N\ RN Zu-/Abschlag
Schleppgaube _ﬁvs\“\\‘\‘\i \ \\\\,ﬁ\\ + 75,00 €/m?
e 4 j"t “ < RN N > Enrk1
Zwischensumme K \;\\ Ly o ( - 711,00 €/m?
NHK-Wert (inkl. 17, 00 %'BNK) 22 ‘. - N 711,00 €/m?
Erlauterungen . ) N .f‘f:;\[" W)
Ennk1 d ‘I:N ) ‘ \ ¥
Gaube ¢a. 3, 70m x 1,60, m (7\350 €1/ 97m2) =75,77 €/m2 bezogen auf BGF
AIterswertm'hderungsfaktor N
Elnfamlllenhaus N “
: Meihode ~,\?\-\"\' ‘ linear
‘__\l“::ﬁ:; \(Mod|f|z|erte) Restnutzungsdauer (RND) 9 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (GND) + 62 Jahre
AIterswertmlnderungsfaktor (linear) 0,145
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
Methode Klassifiziert
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 18.746 €
Ansatz (keine) x 1,00 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 187 €

Bodenwert
Siehe Kapitel Bodenwertermittlung
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Sachwertfaktor
Sachwertfaktor 2,050

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe Kapitel objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Quellen
Baupreisindex

Baupreisindex  Stichtag Quelle
1.872 15.02.2025 Statistisches Bundesamt (Destatis) (umbasiert)
Weitere Merkmale

BPI-Tabelle Neubau von konventionell ge-
fertigten Wohngebauden

Regionalfaktor

Regionalfaktor  Stichtag Quelle
1,0 04.06.2025 Sprengnetter
Modellbeschreibung

Der Regionalfaktor ist eine ModellgroRe. Es ist immer der-Regionalfaktor-anzusetzen, der bei der Ableitung
des Sachwertfaktors durch den Datenanbieter verwendet wurde:

Sachwertfaktor
Sachwertfaktor  Stichtag Quelle
2,05 01.01.2025 Sprengnetter

Modellbeschreibung

Der Sachwertfaktor wurde im Sprengnetter-Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem (vgl. Sprengnet-
ter (Hrsg.): Immobilienbewertung .= Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.03) in Abhangigkeit von Objek-
tart, Bodenwertniveau, Region-und vorldufigem Sachwert adress- und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Sachwertfaktor wurde-mittels Regressionsanalyse auf Basis von 406.126 Kaufpreisen abgeleitet, da-
von 228.370 Kaufpreise fiir' die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberprifung auf Kreis-
ebene erfolgte auf Basis von 177 Kaufpreisen..Marktdaten-Stichtag 01.01.2025 veréffentlicht am
16.04.2025.

Der Sachwertfaktor bezieht sich auf das-Bewertungsobjekt als Standardobjekt (Einfamilienhaus (Reihen-
endhaus), vorlaufiger Sachwert: 22.728,68 €, beitragsfreier Bodenwert: 60,00 €/m?); (weitere) objektspezifi-
sche Besonderheiten sind sachverstandig zu bertcksichtigen.

Folgendes Auswertemodell liegt dem Sachwertfaktor zu Grunde:

o ".“Normalherstellungskosten: NHK 2010 inkl. Baunebenkosten mit ObjektgréRenanpassung
(vgl."Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.01.2, Ab-
schnitte 2 und 3)

e (Baukosten-)Regionalfaktor: 1,00

e Bezugsmalistab: Brutto-Grundflache gemaf Anl. 4 Nr. [.2 ImmoWertV bzw. Wohnflache
gemal WoFIV / WMR i.V.m. den von Sprengnetter entwickelten wohnflachenbezogenen NHK
2010 und der Nutzflachenfaktoren

e Baupreisindex: Deutschland, Neubau von Wohngebauden insgesamt, umgerechnet auf
das Basisjahr der NHK

e Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 3 SW-RL i.V.m. § 53 Abs. 2 ImmoWertV, in Abhan-
gigkeit von Gebaudeart und Gebaudestandard
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e Restnutzungsdauer: GND abzuglich Alter; ggf. aufgrund von Modernisierungsmaflinahmen
modifizierte RND nach Sprengnetter (entspricht im Wesentlichen Anlage 2 ImmoWertV)
e Alterswertminderung: linear
e Wertansatz fur bauliche AuRenanlagen, sonstige Anlagen: pauschaler Ansatz in Hohe von
1 % bis 5 % des Gebaudezeitwerts (vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne Aufienan-
lagen))
e Wertansatz fur bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile: pauschaler/Ansatz in €
e Bodenwert: lagebezogenes Bodenwertniveau (ohne/vor der ggf. beim Einzelobjekt erfor-
derlichen Anpassung an die Grundstlcksflache, GFZ, etc.); beitragsfrei; ungedampft
e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: bei Vorliegen von boG Kaufpreis-
bereinigung
Anmerkungen
Bei dem vorliegenden Sachwertfaktor handelt es sich um einen Sachwertfaktor, der aus den aus Kaufpreis-
analysen gewonnenen Funktionen extrapoliert wurde. Ein extrapolierter-Sachwertfaktor kann nach sach-
verstandiger Wirdigung mit hinreichender Sicherheit in Wertermittlungen angesetzt werden.

Ertragswertverfahren

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als:Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des-Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der, Eigentimer fir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstucks aufwenden.muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung;-dass der dem.Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung-des Grundstiickswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird'der Ertragswert als:Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten,.dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fur den
Grund und Boden als auch fur.die:auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B Anpflanzungen)-darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw:.unzerstdrbar). Dagegen‘ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen-Anlagen zeitlich-begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl-§ 40 Abs. 1" ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-

laufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem markt-

angepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-

genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich er-

zielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
Ermittlung des Ertragswerts

& V; "

ImmoWertV AN,
Wohnen Gewerbe Ertrag%wertberechnung
jahrlicher Rohertrag 2.727 € — :1 N 2 727 € NI
100,01 % Wk
Bewirtschaftungskosten  1.002 € — - 1OQ§€ )
36,74 % Sy AN
jahrlicher Reinertrag =" @ R?S5e€
Bodenwertverzinsung . -35€
Liegenschaftszinssatz 0,914 % x Bodenwert 3.795 € | \\
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen N N S 1.690 €
Kapitalisierung =, N N X ":"?2{8’,602
Liegenschaftszinssatz 0,914 % und Restnutzungslj‘auer 9 Jahr& \ . p
vorlaufiger Ertragswert der baulichen AnIagQQ : 14.537 €
Bodenwert (C \_\\ » f\‘“\\ \\ g, +3.795 €
Hauptflache () L o\
vorlaufiger Ertragswert Q\ u\“k- » ‘ N 18.332 €
zusétzliche Marktanpassung  * 3 “:'\_\\*\; ) N \\:;;\. ‘ 0€
§ 7 Absatz 2 ImmoWertVe () < \\\ Be S
marktangepasster vorl&ufi g@r\Ertragswert W }\1 18.332 €
besondere objektspe\ztflsohe Grundstucksmerkmélé -21.600 €
Ertragswert O RS tn () -3.268 €
gerundet . NG WS -3.270 €
o, L NN
' LN o,
| NS \'\\
t‘\ “: ‘\\ -
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Wertansatze
In der Ertragswertermittlung wurden folgende Wertansatze gewahlt:
Ermittlung des Rohertrags
Einheit Tatséchliche Marktiibliche angesetzte Miete
Miete Miete
Flache Anzahl pro Einheit pro Einheit pro Einheit pro Jahr
Hauptwohnung (W) Einfamilienhaus . &
42,00 m? 1 0,00 €/m? 5,41 €/m? 5,41 €/m2e D 727 €

Gesamt f‘i{\-’“\ ' 2.727€

davon Wohnen NS 2797€

davon Gewerbe S o $QE
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten AN N

Verwaltung Instandhaltung I\\/L\Ifefé;l)é[a'llwagnj; :-Bewirfschaftungs-
(P> W2 = kosten

Nut- Anzahl  pro Ein- % des pro Ein- % des _?‘;‘f\\b"ro Einv-_;:\l%"c»lkes pro Ein- % des
zungs-  (x Fla-  heit RoE heit \FEOE;},:‘_:;-, h(ii\t p RbE heit RoE
einheit  che) ~ 5 N N
(Nut- @ N
zung) NN _ “’:ﬁ‘:..‘“\"". N
Haupt- 1 350€ 132 “}ﬁgoi 216 55€ -2 1.002€ 36,7
woh-  42m? em2 .
nung
W) 2 A
Einfami- ) = N
lien- . \“'\\ N N N
haus . ‘?\\‘\Qf\w A . =X
Gesamt N - NE 1.002€ 36,73 %
davon Wohnen |\ )]~ 1.002€ 36,74 %
davon Gewerbe~. > 0€ 0,00 %

Marktiiblich erzielbare Misten .

Einfamilienhaus .~/ o
Gebaudeeinheit. " - Nettokaltmiete Fléche Gebéudeart marktiiblich erziel-

A SN bare Miete
"\ Hauptwohnung~ 4,59 €/m? x 1,071 x 1,100 5,41 €/m?
= ’ Qum1 Evm1 Evm2
Erléuterurigen
Evm1

Der relative Mietwert einer Wohnung steht in einem funktionalen Zusammenhang mit der Wohnungsgrofie.

I.d.R. fallt die Quadratmeter-Miete einer Wohnung mit steigender Wohnflache. Sprengnetter hat diesen

funktionalen Zusammenhang deutschlandweit untersucht und entsprechende Umrechnungskoeffizienten in

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Seite 3.25/3 veroffentlicht, die

hier herangezogen werden.
Evm2
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Die Vergleichsmiete gilt fir ein Normobjekt und damit fiir bestimmte Eigenschaften bzw. Merkmale. Wei-
chen einzelne Merkmale des zu bewertenden Objekts von denen des Vergleichsobjekts ab, so sind diese
mittels marktgerechter Anpassungen zu berticksichtigen. Sprengnetter hat fiir abweichende Gebaudearten
entsprechend marktgerechte Anpassungsfaktoren ermittelt, die an dieser Stelle herangezogen werden.
Liegenschaftszinssatz

Einfamilienhaus

Gebaudeeinheit Liegenschaftszinssatz objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz
Hauptwohnung 0,914 % 0,914 %
Quz1
Nach Rohertrag gewichteter Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer
Nutzungseinheit objektspezifisch (Modifizierte) Jjéhrlicher .Roher- Gewichtung
angepasster Lie- Restnutzungs- trag
genschaftszins- dauer (RND)
satz
Hauptwohnung 0,914 % 9 Jahre 2727 € 100,000 %
Einfamilienhaus
Gewichtet 0,914 % 9 Jahre
jahrlicher Roher-
trag
Bodenwert

Siehe Kapitel Bodenwertermittlung
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
Siehe Kapitel objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Quellen
Vergleichsmiete (Quvul)

Vergleichs- Stichtag Spanne Quelle
miete
4,59 €/m? 01.01.2025 4,23 €/m? — 4,98 €/m? Sprengnetter

Modellbeschreibung

Die markttbliche.und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wurde auf der Basis der Mietspiegelveroffentli-
chungen’'von 532:Gemeinden in Deutschland sowie der Mietubersichten der Gutachterausschiisse fur wei-
tere 1.316 Gemeinden abgeleitet. Damit lagen marktiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmieten flr
1.848 Gemeinden in Deutschland vor (entspricht dem Wohnraum von ca. 58% der Bevdlkerung Deutsch-
lands). Die-Ableitung der Vergleichsmieten fir Gemeinden ohne amtliche Mietinformationen erfolgte durch
Ubertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels multiplen und linearen Regressionsanalysen.
Berucksichtigung fanden dabei insbesondere Daten zur regionalen Immobilienmarktentwicklung und zur
kleinrdumigen Lagequalitat auf der Grundlage von ca. 413.649 in der Sprengnetter Objektdatenbank ge-
speicherten Mieten. Die angegebene Vergleichsmiete wird fir ein normiertes Standardobjekt ermittelt und
durch Anpassungsfaktoren an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst. Marktdaten-Stichtag
01.01.2025, veréffentlicht am 16.04.2025.

Die ermittelte marktibliche Miete bezieht sich auf eine 70 m? grofse Wohnung im 1. OG eines Mehrfamili-
enhauses mit 10 Wohneinheiten und bezieht sich auf das Bewertungsobjekt (Baujahr: 1900, Ausstattung:
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einfach in Bezug auf einen fiir das Baujahr durchschnittlichen Modernisierungs- und Instandhaltungszu-
stand). Bei einem Baujahr 1918 und alter wird bei einfacher und mittlerer Ausstattung von einem unsanier-
ten Altbau ausgegangen, bei gehobener Ausstattung hingegen von einem sanierten Altbau.

Die ermittelte marktibliche Miete ist als Basiswert fiir ein Marktwertgutachten geeignet, sie ersetzt jedoch
kein Mietwertgutachten; (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind sachverstandig zu berlcksichti-
gen.

Liegenschaftszinssatz (Q.z1)

Liegenschafts-  Stichtag Quelle
zinssatz
0,914 % 01.01.2025 Sprengnetter

Modellbeschreibung
Der Liegenschaftszinssatz wurde im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und:Referenzsystem
(vgl. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und_Praxishilfen, Kapitel-3.04) in Abhangig-
keit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der-Wohnflache regions- und stichtagsbe-
zogen ermittelt.
Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf-Basis von 406.126 Kaufpreisen abgelei-
tet, davon 228.370 Kaufpreise fur die Objektart Ein- und-Zweifamilienhaus. Marktdaten-Stichtag
01.01.2025 veréffentlicht am 16.04.2025.
Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf das Bewertungsobjekt als Standardobjekt (Einfamilienhaus, Ge-
samtnutzungsdauer: 62 Jahre, Restnutzungsdauer:-9 Jahre;-Wohnflache:'42:0-m?) in einer norma-
len/durchschnittlichen Lage innerhalb der Gemeinde; (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind
sachverstandig zu berlcksichtigen.
Folgendes Auswertemodell liegt dem-Liegenschaftszinssatz zu Grunde:
e Rohertrag: marktiblich:erzielbare Nettokaltmieteni.S.v. § 27 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
(keine Abschlussmieten)
e Bewirtschaftungskosten: - gemall Sprengnetter (vgl. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbe-
wertung — Marktdaten:und Praxishilfen, Kapitel 3.05, Abschnitt 4 f.); entspricht im Mittel Anlage 3
ImmoWertV
e Wohnflache: gemat WoFI\V./ WMR
e .. Gesamtnutzungsdauer: nach-Anlage 3 SW-RL i.V.m. § 53 Abs. 2 ImmoWertV, in Abhan-
gigkeit-vom Gebaudestandard
e  Restnutzungsdauer; GND abzuglich Alter; ggf. aufgrund von Modernisierungsmaflnahmen
modifizierte'RND nach Sprengnetter (entspricht im Wesentlichen Anlage 2 ImmoWertV)
e - Bodenwert: beitragsfreie Bodenwerte i.S.v. § 40 Abs. 1 ImmoWertV (kein Bebauungsab-
schlag)
e ' Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: bei Vorliegen von boG Kaufpreis-
bereinigung
e Kaufpreis: bei eigengenutzten und eigennutzungsfahigen Ein-/Zweifamilienhausern fir un-
vermietete, ansonsten fur vermietete Objekte; nur Zweiterwerbe
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) versteht man
alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, ins-
besondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
Einzelaufstellung

Bezeichnung Wert wird berticksichtigt.im
Denkmalschutzzone -3.700 € Sachwertverfahren, Ertragswertver-
Eboc1 fahren

Sanierungsgebiet - 5.600 € Sachwertverfahren, Ertragswertver-
Eboc?2 fahren

Fehlende Innenbesichtigung -10.000 € Sachwertverfahren, Ertragswertver-
Eboc3 fahren

Unterhaltungsstau -2.300 € Sachwertverfahren, Ertragswertver-
Eboc4 fahren

Erlauterungen
Eboc1
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — Denkmalschutz:

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb einer denkmalgeschiitzten Zone, wodurch bauliche Veran
derungen, Instandsetzungen sowie Modernisierungen den Vorgaben und Genehmigungspflichten der zu-
stédndigen Denkmalschutzbehoérde unterliegen. Diese rechtlichen Einschrédnkungen beeinflussen die
Nutzungsmoglichkeiten sowie die Verwertbarkeit des Grundsticks.und fuhren regelmaflig zu erhéhtem
Planungs- und Instandhaltungsaufwand.

Daher wird ein Abschlag in Hohevon 8 % des vorlaufigen-Sachwerts als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal.gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV angesetzt. Die Bertcksichtigung erfolgt, so-
fern die Auswirkungen nicht:bereits anderweitig einflieen, durch einen wertmindernden Abschlag bei der
Ermittlung des Verfahrenswertes.

Eboc2

Beriicksichtigung:-besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — Lage im Sanierungsge-
biet:

Das Bewertungsobjekt-liegt innerhalb-eines durch Satzung gemaR § 142 BauGB festgelegten Sanierungs-
gebiets.im vereinfachten Verfahren, dessen Laufzeit aktuell bis zum Jahr 2033 vorgesehen ist. Im Rah-
men:dieses Sanierungsverfahrens unterliegt das Grundstick besonderen stadtebaulichen Vorgaben zur
Gestaltung sowie Einschrankungen bei baulichen Mallnahmen. Diese betreffen insbesondere Fassadenge-
staltung,-Materialien, Dacher und Fensterformen und fihren zu einem erhéhten Planungs- und Genehmi-
gungsaufwand. Eine finanzielle Kompensation Gber Ausgleichsbetrage oder Forderprogramme erfolgt
nicht; steuerliche Sonderabschreibungen kommen im vorliegenden Fall nicht zur Anwendung.

Aufgrund der langen Restlaufzeit, der gestalterischen Vorgaben und der eingeschrankten Verwer-
tungsmaoglichkeiten ohne Ausgleich, wird ein marktiblicher Abschlag in Héhe von 12 % des vorlaufi-
gen Sachwerts als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal gemaR § 8 Abs. 3
ImmoWertV angesetzt. Die Berlicksichtigung erfolgt, sofern die Auswirkungen nicht bereits anderweitig
einflieRen, durch einen wertmindernden Abschlag bei der Ermittlung des Verfahrenswerts.

Eboc3
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Beriicksichtigung eines Abschlags wegen fehlender Innenbesichtigung und vermuteter Ausbau-
/Umbauarbeiten:

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war zum Bewertungsstichtag nicht moglich. Aufgrund der fehlenden
Zuganglichkeit konnten weder der bauliche Zustand im Inneren noch der Umfang und Fertigstellungsgrad
etwaiger Umbau- oder Ausbaumafinahmen verlasslich festgestellt werden. Nach Auswertung aulerlich er-
kennbarer Hinweise sowie auf Grundlage vorliegender Informationen ist davon auszugehen, dass sich das
Gebaude ganz oder teilweise in einem nicht vollstandig ausgebauten bzw. modernisierten Zustand befin-
det.

Zur Berticksichtigung des damit verbundenen baulichen Fertigstellungsrisikos, mdglicher-Ausbaukosten
sowie der Unsicherheit hinsichtlich des tatsachlichen Ausstattungsstandards wird €in pauschaler Ab-
schlag in H6he von 10.000 € angesetzt.

Dieser Abschlag stellt eine sachverstéandige Einschatzung im Rahmen der gebotenen Vorsicht dar und
dient dem Risikoausgleich fiir die bestehende Informationsliicke im Sinne des § 194 BauGB.

Sollten im Nachgang erganzende Informationen oder eine Innenbesichtigung méglich werden, kann
eine Plausibilisierung erfolgen und der Abschlag ggf. angepasst oder neu-bewertet werden.

Eboc4

Beriicksichtigung eines allgemeinen Instandhaltungsstaus:

Im Rahmen der Ortsbesichtigung zeigten sich deutliche Anzeichen eines allgemeinen Unterhaltungsriick-
standes. Insbesondere die Fassade weist sichtbare Witterungsschaden auf,-die Fenster sind groRten-
teils veraltet und technisch tiberholt, und das Dach zeigt erkennbare Abnutzungserscheinungen,
welche mittelfristig eine grundlegende Sanierung-erforderlich machen durften.

Da dieser bauliche Zustand Uber die typisierte altersbedingte Abnutzung hinausgeht, wird ein Abschlag in
Hohe von 5 % auf den Gebaudesachwert als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
berlcksichtigt. Der Abschlag dient dem sachgerechten Ausgleich-des Uberdurchschnittlichen Instandhal-
tungsriickstaus und erfolgt zusatzlich-zur altersbedingten \Wertminderung.
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Ergebnis Enggasse 8

Verfahren Ergebnis Kennzahlen Gewicht
Bodenwert 3.800 € 97,44 €/m?

Sachwertverfahren (vor- 25.000 € 595,24 €/m? 100,0 %
rangig)

Ertragswertverfahren -3.270 € -77,86 €/m? 0,0 %
(stitzend) -1,2-facher RoE

Marktwert 25.000 € 595,24 €/m?

Erlduterungen
Zur Plausibilisierung des im Sachwertverfahren ermittelten Verkehrswerts wurde erganzend das Ertrags-
wertverfahren angewendet. Der hierbei ermittelte Ertragswert liegt deutlich-unterhalb des Sachwerts (nach
Abzug der boG’s im negativen Bereich).
Diese Differenz erklart sich im Wesentlichen aus objektspezifischen-Gegebenheiten; die die Vermietbarkeit
und damit den nachhaltig erzielbaren Ertrag erheblich einschranken:

e Das Grundstuck verflgt weder tber einen Garten noch tber-einen Stellplatz.

e Die ErschlieBungssituation ist beengt und nur eingeschrankt praktikabel.

e Die bauliche Substanz ist alt und energetisch in einem schlechten Zustand; die Anforde-

rungen an heutigen Wohnkomfort werden:nicht erfullt.
e Die technische Gebaudeausstattung ist veraltet'bzw. nicht mehr funktionsgerecht.

Aufgrund dieser Faktoren ergibt sich-ein niedriger Rohertrag in-Verbindung mit verhaltnismaRig ho-
hen Bewirtschaftungskosten; was zu einem entsprechend-niedrigen Ertragswert fihrt.
Der im Sachwertverfahren ermittelte-Verkehrswert'spiegelt hingegen das am Markt erwartbare Preisniveau
realistischer wider, insbesondere unter der Annahme einer:Eigennutzung mit anschlie3ender Modernisie-
rung.
Aus diesem Grund wird das:Ergebnis des-Sachwertverfahrens gemaR § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV als
mafgeblich herangezogen; das Ertragswertverfahren dient ausschlief3lich der Plausibilisierung.

geschatzter Marktwert.zum Stichtag 04.06.2025

25.000€

funfundzwanzigtausend Euro

Hirschhorn 13.06.2025

Dipl.-Ing. (FH) Oliver Reichelt
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Hinweise zum Urheberschutz und zur

Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur flr den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit-schriftlicher Geneh-

migung gestattet.

Die Auftragnehmerin haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Marktwerts. Die sonstigen-(z. B. Zwischen-

)Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Auftragnehmerin haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz'oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfilllungsgehilfen der Auftragneh-
merin beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie; bei arglistigem Verschweigen von

Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers-oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet die Auftragnehmerin nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des-Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen der Auftragnehmerin flr von ihr.'durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Wertermittlung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir die Auftragneh-

merin moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf ma-
ximal 500.000,00 EUR begrenzt.
AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die in der Wertermittlung enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus der
Wertermittlung separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls die Wertermittlung im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommer-
zielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf die Wertermittlung bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die

Dauer von 6 Monaten.
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Begriffserlauterung

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Bearbeiter Gber.-mehrere Jahre-hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der

Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln.kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension;€/m? Brutto-Grundflache” oder ,£/m?

Wohnflache” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer:

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den'Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bun-

desamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Baunebenkosten

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a.;auch die Baunebenkosten (BNK nach Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3
ImmoWertV), welche als ,Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behoérdliche Prifung und Genehmigun-

gen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher.in.den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-

halten.
Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu-den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten-an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der

Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.
Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV) wird i. d. R.
nach dem-linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
bdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude

ermittelt.
Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normobjekt”

bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflichenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren
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insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und

Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durchschnittli-
chen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache”) durch Wertzuschlage

besonders zu bericksichtigen.
Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemal® nur Gebdaude mit — wie der Name bereits-aussagt — normalen,
d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vor-
handene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich-zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu bertick-

sichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude:vorhandene Ausstattungen und i. d.
R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in.vergleichbaren Gebduden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt(z. B. Sauna im Einfamili-

enhaus).

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

auch von besonderen Betriebseinrichtungen:
AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von-der GebdudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-

dungen, Wegebefestigungen)-und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Marktwert, d. h. den am

Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorléufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise

angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der
Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) ange-
wendet werden. Erst anschliefend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschldage am marktangepassten vorldaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorge-

hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
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ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der Region
(erist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen

Regionen) und der ObjektgrofRRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-

faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
Rohertrag

Der Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den (blichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des. Grundstiicks. (insbesondere der Ge-
bdude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage konnen auch-die tatsadchlichen Ertrage zugrunde

gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstilicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden-fiir die tatsachliche.Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags

zunachst die fur eine Gbliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind:marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhal-

tungskosten, das Mietausfallwagnis und-die-Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das-Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von-Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum; der zur VVermietung; Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das'Risiko von:uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur:Bestimmung-des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-

ter umgelegtwerden kénnen.
Ertragswert / Rentenbarwert

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig

gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
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Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den

Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofSe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher; dass das Ertragswert-

verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Marktwert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht

auf andere Weise beriicksichtigt sind.
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre,-inidenen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage-und dem den Wertermittlungsdaten zugrundeliegen-
den Modell.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
zlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h-das Gebaude fiktiv verjingt),wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmaBnahmen durchgefiihrt-wurden oder.in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-

reits durchgefiihrt unterstellt werden.
Marktibliche Zu- oder:Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen, sich die-allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durcheine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rlcksichtigen;, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Markt-

anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-

entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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 Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-

nes normalen Bauzustandes nur liberschlagig schatzen, da
nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen

flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Wertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim-Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.-a. Funktionsprifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Fotos

Bild-Nr. 1 erstellt am:"04.06.2025
StralRenansicht Enggasse '8

Bild-Nr. 2 erstellt am: 04.06.2025
Schaden am Dachgesims
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Bild-Nr. 3 erstellt am: 04.06.2025 \\ & C\
Giebelseite Enggasse 8 und Anbau Gerét§§c\hubpen ATm-mg 13
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\\\ ; B1I6-Nr 4 erstellt am: 04.06.2025

. ‘:11\1‘5‘,_1-Hauseingang Enggasse 8
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Bild-Nr. 5 erstellt am: 04.06.2025
Rechts Gebaude Enggasse 8; im Hintergrund Rickseite-Am Ring:13

Bild-Nr. 6 erstellt am: 04.06.2025
StralRenansicht Am Ring 13
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} " RINN
Bild-Nr. 7 erstellt am: 11.06.2025 N ,\\-\;\?\x
” ;\\&\ .—:\\ ,"
Feuchteschaden am Sockel und der Fassade (7 \"\_“_‘
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