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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
fur den Bereich Westpfalz

Aktenzeichen: GU 79 040/ 2023

Geschéftsstelle beim
Vermessungs- und Katasteramt
Westpfalz

Bahnhofstralle 24

66953 Pirmasens

Telefon 06331 5011-0
Telefax 06331 5011-2200
www.vermkv.rip.de/westofalz

Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

in der jeweils geltenden Fassung

Grundbuch: Lauterecken
Blatt: 942

Ifd. Nr.: 1
Gemarkung: Lauterecken
Flur: 0

Flurstuck: 2715/13
Flache: 968 m?
Eigentumer: siehe Nr. 1.1

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 15.02.2024 in der Besetzung

e Frau Julia Horbach-Munch, Obervermessungsratin
o Herr Olaf Meyer, Sachverstandiger

e Herr Jan Tressel, Sachverstandiger

als Vorsitzende und Gutachterin
als Gutachter

als Gutachter

den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Zweifamilienhaus und Nebengebaude
(Doppelgarage) bebauten Grundstiicks in Lauterecken, Auf Kramel 20, Flur 0, Flurstiick
2715/13, zum Stichtag 17.04.2023 ermittelt mit

145.000,-- €.

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. 5 Anlagen mit 13 Seiten. Das Gutachten wurde in 3-facher Ausfertigung erstellt, davon

jeweils eine fir das Amtsgericht Kusel, eine fir die Rechtsanwalte

sowie eine fur unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit
Nebengebaude (Doppelgarage)

Objektadresse: Auf Kramel 20

67742 Lauterecken
Grundbuchangaben: Grundbuch von Lauterecken, Blatt 942, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Lauterecken, Flurstick 2715/13, zu bewertende

Flache 968 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Kusel
Trierer Strafl3e 71
66869 Kusel

Auftrag vom'05.05.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Kusel vom
04.05.2023 (BI. 1 K 6/23) soll durch schriftliches
Sachverstandigengutachten Beweis erhoben werden.

Rechtsanwalte
Herr Rechtsanwalt

Schreiben vom 10.10.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Gemal Schreiben der Rechtsanwalte wurde mit
Beschluss des Amtsgerichts Kaiserslautern vom 04.04.2023,
Az.: 1IN 59/23 Herr zum Insolvenzverwalter bestellt.

Mit Beschluss des Amtsgerichts Insolvenzgericht -
Kaiserslautern vom 02.05.2023, Az.: 3 IN 72/23 wurde nach
dem Tod des Schuldners (Herrn am
17.04.2023 das zu Lebzeiten des Insolvenzschuldners eréffnete
Insolvenzverfahren als Nachlassinsolvenzverfahren fortgefihrt.

Eigentimer: Herr

(verstorben am )

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung /
Nachlassinsolvenzverfahren

Wertermittlungsstichtag: 17.04.2023 (Todestag des Nachlassers)

Qualitatsstichtag: 17.04.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
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bautechnische Aufnahme:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

18.01.2024 durch Herrn Metz von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses

Das Objekt konnte nicht uneingeschrankt in Augenschein
genommen werden. Der Zugang zum Obergeschoss war nicht
mdglich.

vom Gutachterausschuss:

siehe Titelblatt

von der Geschaftsstelle:

Patrick Metz und Nico Hirsch als Protokollfiihrer

Auftraggeber/ Eigentiimerseite:
Frau (Schwester des Verstorbenen)

von Frau wurden firdiese Gutachtenerstellung
zusatzlich folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:

e Bauplane von 1966

von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden
folgende Auskunfte und Unterlagen beschafft:

¢ Auszug aus der Geobasisinformation — Liegenschaftskarte
und -beschreibung (vgl. Anlage 2)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (vgl. Anlage 3)

Fotos der Ortsbesichtigung (vgl. Anlage 4)

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) (vgl. Anlage 5)
Berechnung der Wohn-/Nutzflache (WF/NF) (vgl. Anlage 5)
Auszug aus dem Grundbuch

Auskunfte zum Stand der Bauleitplanung und zur Beitrags-
und Abgabensituation von der Verbandsgemeindeverwaltung
Lauterecken-Wolfstein

durch Mitarbeiter der Geschéftsstelle wurden folgende

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgeflhrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

e Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw.
Berechnungen des Rauminhalts und der (Wohn-
und)Nutzflachen

¢ Anfertigung von unmalstablichen Zeichnungen des
Aufmales fir die Massenberechnungen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Gutachterausschuss auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpruft,
wo erforderlich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen
Einschatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Gutachterausschuss i.d.R. nicht abschliefend beurteilt
werden kénnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung
und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrunds und sonstige bauphysikalische oder
chemischen Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Der Wertermittlung wurden die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemaflen und
angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Zubehdr (§ 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar (z. B.
Einbaukichen oder Schranke etc.) gehdren nicht zu wesentlichen Bestandteilen eines Grundstlicks oder
Gebaudes (§ 94 BGB) und werden nicht bewertet.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Grund und Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fir die Wertermittiung von Bedeutung sind.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage von durch den Auftraggeber vorgelegten oder durch die
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses beschafften Unterlagen sowie die o6rtliche Besichtigung durch
den Gutachterausschuss durchgefiihrt. Das Gutachten ist auf der Grundlage der marktgangigen normierten
Wertermittlungsverfahren erstellt.

Nach Auskunft von Frau (Schwester des Herrn und nach Auffassung des
Gutachterausschusses wurden zwischen dem Wertermittlungsstichtag (17.04.2023) und dem Tag der
Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss (15.02.2024) keine wertbeeinflussenden Modernisierungen
durchgefiihrt. Daher wird fir die Wertermittlung der Zustand der baulichen Anlagen zum Tag der
Ortsbesichtigung zugrunde gelegt. Der Gutachterausschuss unterstellt, dass die zum Tag der
Ortsbesichtigung vorhandenen baulichen Mangel auch schon zum Wertermittlungsstichtag vorgelegen
haben.

Das Bewertungsobjekt konnte nicht uneingeschrankt in Augenschein genommen werden. Der Zugang zum
Obergeschoss war nicht mdglich. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung konnte nicht abschliel’end die
Vermietungssituation, die  Wohnsituation oder ~Zimmeranzahl sowie das Vorhandensein von
Betriebseinrichtungen im Bewertungsobjekt geklart werden. Im vorliegenden Fall wurden alle zur
Wertermittlung erforderlichen Werte anhand des in den Ortsbesichtigungen gewonnenen Gesamteindrucks
vom Gutachterausschuss geschatzt. Der Gutachterausschuss unterstellt, dass die Wohnung im
Obergeschoss dem Zustand des besichtigen Teil des Bewertungsobjektes entspricht.

Auf diese Vorgaben stellt das Gutachten ab. Sollten diese Vorgaben nicht zutreffen, ist das Gutachten
entsprechend abzuandern.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:
Verbandsgemeinde:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Rheinland-Pfalz

Landkreis Kusel (ca. 71.462 Einwohner!)
Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein
Stadt Lauterecken (ca. 2136 Einwohner?)
nachstgelegene groRere Stadte:

Kusel, rd. 6.500 Einwohner (ca. 24 km entfernt)

Bad Kreuznach, rd. 53.500 Einwohner (ca. 42 km entfernt)
Kaiserslautern, rd. 103.000 Einwohner (ca. 33 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz, rd. 217.000 Einwohner (ca. 80 km entfernt)

Bundesstraften:
B 420 (ca. 1 kmentfernt)

Autobahnzufahrt:
A 62, Anschlussstelle Kusel (ca. 27 km entfernt)

Bahnhof:

Lauterecken, Regionalbahnhof, Eisenbahnstrecke Lauterecken-
Grumbach — Kaiserslautern (ca. 1 km entfernt)

Kaiserslautern, Hauptbahnhof, Anschluss an das Intercitynetz
(ca. 40 km entfernt)

Flughafen:
Flughafen Frankfurt-Hahn (Lautzenhausen) (HHN) (ca. 60 km

entfernt)
Flughafen Saarbriicken (Ensheim) (SCN) (ca. 79 km entfernt)

Stadtrand,;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 500 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fulllaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bahnstation) in fuRlaufiger
Entfernung;

Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung Lauterecken-
Wolfstein) in fuBlaufiger Entfernung

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene Bauweise

keine

1 Statistisches Landesamt — Bevélkerungsstand am 31.12.2022
2 Statistisches Landesamt — Bevodlkerungsstand am 31.12.2022

Seite 7 von 37



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Bereich Westpfalz GU 79 040 / 2023

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchrechtlich gesicherte Lasten und
Beschrankungen:

hangig;
von der Straf3e abfallend (Auf Kramel)

StralRenfront:
(Auf Kramel) ca. 38 m;

mittlere Tiefe:
ca. 25 m;

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 968 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Wohnstralle;
StraBe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit
Betonverbundstein

elektrischer Strom Uber Erdkabel, Wasser aus offentlicher
Versorgung;

Anschluss an das o6ffentliche Abwassersystem
(Kanalanschluss);

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Zweifamilienhauses und
Nebengebaude;
eingefriedet durch Mauer und Zaun

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine erkennbaren
Grundwasserschaden

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Fur diese Wertermittlung werden ungestorte
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne
Grundwassereinflisse unterstellt.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise oder
Informationen zu Altlasten oder sonstigen Bodenbelastungen
vor. Ohne weitere Prifung geht der Gutachterausschuss von
normalem Untergrund aus, der unbelastet von Ablagerungen
(Altlasten) und auRergewdhnlichen schadlichen
Umwelteinflissen ist.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses liegt ein
aktueller Grundbuchauszug vom 13.04.2023 (Abdruck vom
02.06.2023) vor.
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis;

Denkmalschutz:

2.5.2 ~Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Lauterecken, Blatt 942 folgende Eintragungen:
e Hochspannungsleitungsrecht fir die AG
o “Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Kusel, 1K 6/23); eingetragen am 13.04.2023.”

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geldéscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Dem Gutachterausschuss liegt ein Auszug aus der
Liegenschaftsbeschreibung vor. Im Liegenschaftskataster sind
keine Herrschvermerke eingetragen. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt. Ggf. bestehende Herrschvermerke
sind zusatzlich zur Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begtinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) liegen dem
Gutachterausschuss nicht vor.

Diesbezlglich Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Im Liegenschaftskataster ist kein Vermerk tber eine
bestehende Baulast eingetragen.

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Ggf.
bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind deshalb
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Im Liegenschaftskataster und der Digitalen Denkmalliste der
Generaldirektion Kulturelles Erbe ist kein Hinweis auf eine
Unterschutzstellung nach dem Denkmalschutzgesetz
eingetragen. Es wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Das Bewertungsobjekt liegt nach Auskunft der
Verbandsgemeindeverwaltung Lauterecken-Wolfstein im
Bereich des Flachennutzungsplans, der als Wohnbauflache (W)
dargestellt ist.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes liegt der
Bebauungsplan “Kramel” vom 29.01.1971 vor. Das zu
bewertende Flurstlick 2715/13 entspricht zum Zeitpunkt der
Wertermittlung nicht dem Flurstlick 2715/13 des
Bebauungsplanes von 1971.

Demnach ist nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung
Lauterecken-Wolfstein kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Nach Angabe der Verbandsgemeindeverwaltung Lauterecken-
Wolfstein ist eine mdgliche Bebauung bei der Kreisverwaltung
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Kusel zu erfragen.

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nach Angabe der
Verbandsgemeindeverwaltung Lauterecken-Wolfstein nicht im
Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: liegt nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung nicht vor
Verfligungs- und Veranderungssperre: liegt nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung nicht vor
Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 213)
(Grundstiicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand Nach Auskunft der Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein
ist die Abrechnung erfolgt und der Bescheid erlassen. Es
stehen noch offene Beitrdge und Abgaben i. H. v. 1.957,96 €
(offene Wasser-/Abwassergeblhren) aus (BG 52911).
Die Stadt Lauterecken erhebt noch keine wiederkehrenden
Beitrage. Eine ruckwirkende Einfuhrung ist jedoch maéglich.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Zweifamilienhaus mit Nebengebaude bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). Auf dem Grundstuck befinden zwei Garageneinstellplatze. Das Objekt ist zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigungen augenscheinlich im Obergeschoss bewohnt.

3 Def.: “Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind.“
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen  auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Eine Uberpriifung der Statik einschlieRlich statischer Berechnungen wurde nicht
durchgefiihrt.

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation)  nicht Gberprift, die
ordnungsgemalle Funktionsfahigkeit wird unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berlcksichtigt worden.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstorungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Gutachterausschuss und
von Mitarbeitern der Geschéftsstelle nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in
diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich
gesundheitsschadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien oder der Belastbarkeit und
Konstruktionssicherheit von Nagelplatten(binder)konstruktionen oder anderen Dachkonstruktionen,
sowie Untersuchungen auf Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie Pilze) -
insbesondere in der Intensitit wie sie fiir ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht
vorgenommen.

Auch wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass augenscheinliche Feuchtigkeitsschaden i. d. R.
nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden kénnen bzw. sich zu
deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie nicht zeitnah nach der
Begutachtung beseitigt werden. Deshalb wird vor einer vermoégensrechtlichen Disposition
empfohlen, eine  weitergehende Untersuchung des Bauschadens durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben.

Die vom Gutachterausschuss festgesteliten Bauschaden und Baumangel entnehmen Sie dem
Abschnitt “Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale”.

KG: = Kellergeschoss; UG: = Untergeschoss; EG: = Erdgeschoss; OG: = Obergeschoss DG: =
Dachgeschoss; DR = Dachraum
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3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig — EG und OG;
unterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss — DG;
freistehend;
mit Nebengebaude (Doppelgarage)

Baujahr: e ca. 1966 (gemal Bauplane)
Modernisierung: e ca. 2003 Erneuerung des Bads im EG
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (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 unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung berucksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: keine wesentlichen
AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss (aus Bauplanen): i
Flur, Basteln, Vorrate, Waschen + Trock., Oltank, Heizung, Keller (nicht zu Wohnzwecken ausgebaut)

Erdgeschoss (aus Bauplanen und Aufmaf):
Blro, Wohnen/Essen, Kliche, Flur, Bad, Terrasse

Obergeschoss (aus Bauplanen):
Kinder 2, Kind 2, Eltern, Kinder'1, Kind 1, Flur, Balkon, Flur, Bad, WC

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament (nach Bauplanen)
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk und Leichtbauweise (nach Bauplanen)
Geschossdecken: Hohlsteindecke im Bereich des Zweifamilienhauses;

Stahlbetondecke im Bereich der Doppelgarage

Treppen: Geschosstreppe:
Betontreppe mit Fliesen und Stahlgelander mit
Kunststoffhandlauf vom KG bis zum OG

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
dem Alter entsprechend
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Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- und Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (augenscheinlich Ton), vermutlich aus den
Baujahr;

Dachraum begehbar (besitzt kein Ausbaupotenzial);

Dachflachen augenscheinlich nicht zeitgemal gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;
insgesamt einfache, tlw. Uberalterte Ausstattung und Qualitat

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung, tiw. technisch Uberaltert, tlw. auf Putz
verlegt;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum zwei bis drei Steckdosen;

Zahlerschrank nicht zeitgemaf (augenscheinlich aus Baujahr),
vereinzelte Kippsicherungen, Fl-Schutzschalter nicht vorhanden

Heizung: Zentralheizung ( .28, OIhelzung,
Baujahr ca. 1988, Nennlelstung 22-28 kW) mit Oltank (3.500I,
Baujahr 1988) im Gebaude;
Guss- und Flachheizkérper mit Thermostatventilen;
Heizungsinstallation tlw. Aufputz und tlw. Unterputz,
zeitgemale Isolierung augenscheinlich nicht vorhanden
Heizung augenscheinlich nicht in Betrieb/defekt

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
FensterlUftung)

Warmwasserversorgung: augenscheinlich Uberwiegend zentral Gber Heizung
3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die ' Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer
Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

Bodenbelage: augenscheinlich schwimmender Estrich mit Bodenbelage
unterschiedlicher Ausfiihrungen (u.a. Fliesen, Teppich und
Laminat)

Wandbekleidungen: u.a. Tapeten (tlw. mit Farbanstrich);

tiw. Fliesenspiegel
Deckenbekleidungen: Deckenflachen mit Holzvertafelungen
Fenster: Fenster aus Kunststoff (augenscheinlich aus Baujahr),

augenscheinlich isolierverglast;
Rollladen vorhanden, manuell betrieben;
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Tulren:

sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Glasbausteine

Wohnungseingangstuliren:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
einfache Tiren, Fillungstiren aus Holz;
einfache Schldsser und Beschlage

Bad EG (ca. 2003 erneuert nach Angabe von Frau
durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation,
1 begehbare Dusche

1WC

1 Waschbecken

1 Urinal

durchschnittliche Ausstattung und Qualitat;

weille Sanitarobjekte

Bad OG:
keine Besichtigung moglich

nicht in der Wertermittiung enthalten

zweckmafig, flr das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebdude

Kellerlichtschachte
Eingangsiberdachung
Balkon

Sauna im KG

gut bis ausreichend

Feuchtigkeitsschaden - augenscheinlich Schimmel im SZ im EG

Anstrich erneuerungsbediirftig und Austausch der Garagentore

notwendig

Der bauliche Zustand ist dem Alter entsprechend.

Es besteht nach Einschatzung des Gutachterausschusses ein
allgemeiner Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

Massivgemauerte Doppelgarage von ca. 1966 (nach Unterlagen des Liegenschaftskatasters). Zwei
Stahlschwingtore und Terrasse auf Flachdach.

3.4 AuBenanlagen

Einfriedungen, Hausanschlisse, Hofbefestigung, Gartenanlage und Bepflanzungen,

Stltzmauern, Stellplatz fur Mulltonnen

Schuppen,
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus mit Nebengebaude bebaute
Grundstiick in 67742 Lauterecken, Auf Kramel 20 zum Wertermittlungsstichtag 17.04.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lauterecken 942 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Lauterecken 0 2715/13 968 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere, weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als @ von der ~ Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen ‘gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der verdffentlichte  Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Héhe auf
Plausibilitat tGberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstuck ‘in° den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsttcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgré3e, insbesondere, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) = 700 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.04.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen
Grundsttcksflache (f) = 968 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.04.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert firr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 17.04.2023 x 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 73,50 €/m?
Flache (m?) 700 968 X 0,97 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 2 2 x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 71,30 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 71,30 €/m?
Flache X 968 m?
beitragsfreier Bodenwert = 69.018,40€
rd. 69.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.04.2023 insgesamt 69.000,00 €.
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4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine vorlaufige Untersuchung der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat ergeben, dass es seit dem
Wertermittlungsstichtag eine signifikante Veranderung der allgemeinen Wertverhaltnisse im Landkreis Kusel
gibt. Eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse wird daher mit 5% vom Gutachterausschuss
geschatzt.

E2

Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr werden fiir groflere Grundstiicke kleinere relative Bodenwerte gezahlt
als fur Kleinere. Durch Zurickgreifen auf die im Landesgrundsticksmarktbericht 2023 verdffentlichten
Grundstucksgréoen-Umrechnungskoeffizienten wird ein Abschlag von 3% angebracht.

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 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)Einrichtungen und sonstiger  Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aullenanlagen 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 sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige ‘Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem Ortlichen’ Grundstiicksmarkt zu - beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese
Vergleichsobjekte berechnete vorldufige 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 + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den, so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
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besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den
Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im  Allgemeinen ~ das Verhaltnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen ' Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich' noch'~ wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster. Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das < Gebaude fiktiv = verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fuir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von' den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere  Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bertcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaullenwand bis zur Grundstlcksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fUr vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir
Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
hdéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

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

Marktibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle ' vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aduflRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 Gutachterausschuss kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche ' differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Doppelgarage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

720,00 €/m? BGF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 458,56 m? 37,69 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 330.163,20 € 18.279,65 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 17.04.2023 (2010 = 100) 176,4/100 176,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 582.407,88 € 32.245,30 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 582.407,88 € 32.245,30 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre 10 Jahre

e prozentual 48,75 % 83,33 %

e Faktor 0,5125 0,1667

Alterswertgeminderte durchschnittliche 298.484,04 € 5.375,29 €

Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 2.000,00 € 0,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 300.484,04 € 5.375,29 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 305.859,33 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 15.292,97 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 321.152,30 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 69.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 390.152,30 €

Sachwertfaktor X 0,85

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 331.629,45 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 187.000,00 €

Sachwert = 144.629,45 €
rd. 145.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens 2zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird’als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen Bauteilen und
besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Aullenanlagen (Sachwert der baulichen und
nichtbaulichen Aufienanlagen) ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
¢ Nutzung des Grundstticks fir Werbezwecke und
e Abweichungen in der Grundstlicksgré3e, insbesondere, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Gutachterausschusses auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 230% | 20,0% | 495% 75% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen

AulRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)
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glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B.
Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddammung, Gberdurchschnittliche Dammung (nach
ca. 2005)

Standardstufe 4

Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemafiem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.

Standardstufe 2 Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

FuRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfliihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 ;
gefliest

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3 Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 23,0 131,10
2 635,00 20,0 127,00
3 730,00 49,5 361,35
4 880,00 7,5 66,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 685,45
gewogener Standard = 2,5
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 685,45 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21
» Zweifamilienhaus x 1,050
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 719,72 €/m? BGF
rd. 720,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Garagen

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% | 0,0% 1?)2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garagen
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiur das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
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rd. 485,00 €/m? BGF

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Kellerlichtschachte
Eingangsliberdachung
Balkon, Terrasse

Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Sauna im KG — nach Auffassung des Gutachterausschusses aufgrund
des wirtschaftlichen Zustandes nicht wertrelevant

Summe 2.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Zu den AulRenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und Platzbefestigungen,
besonders aufwandiger Aufwuchs ‘sowie ~die aullerhalb des Gebdudes liegenden Ver- und
Entsorgungsanlagen. Der Wert der AuRenanlagen wird auf der Grundlage der in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten angesetzt.

Aufienanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 15.292,97 €
(305.859,33 €)
Summe 15.292,97 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Berlcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
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Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgeflihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebadude: Zweifamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1966 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | Maflhahmen

Da_phernguerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 1.0 BO1
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aufientiren 2 0,0 2,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 0.0 15 BO3
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B04
Modernisierung von Badern 2 0,0 1,0 B05
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, FuRbéden, Treppen 2 0.0 2,0 B06
Summe 0,0 9,5

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Das Dach entspricht augenscheinlich-dem Baujahr von ca. 1966. Der Gutachterausschuss unterstellt eine
fachmannische und zeitgemalle Dammung der obersten Geschossdecke mit 1,0 Punkten.

B02

Die Fenster und AuBentiiren sind augenscheinlich aus dem Baujahr von ca. 1966. Es handelt sich
augenscheinlich um zweifachverglaste ~Kunststofffenster. Tlw. sind nicht zeitgemalle Glasbausteine
vorhanden. Die Hauseingangstur ist aus Aluminium und nicht zeitgemaf. Der Gutachterausschuss
unterstellt 2,0 Punkte zur Erneuerung der Fenster und Auf3entiren.

B03

Die Wasserleitungen sind augenscheinlich aus Blei, die Heizungsrohre sind nicht zeitgemal gedammt. Der
Zahlerkasten und die Elektrik sind augenscheinlich veraltet. Der Gutachterausschuss unterstellt eine
Modernisierung der Wasserleitungen und Elektrik, sowie die Dammung der Heizungsrohre mit 1,5 Punkten.

B04

Die Heizung ist von ca. 1988 und nach Angaben von Frau defekt. Zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung am 18.01.2024 war die Heizung nicht in Betrieb. Die Heizkorper sind augenscheinlich aus
dem Baujahr. Der Gutachterausschuss unterstellt den Austausch der Heizung und der Heizkdérper mit 2,0
Punkten.

B05

Das Bad im EG wurde im Jahr 2003 erneuert. Der Gutachterausschuss sieht aufgrund des fortgeschrittenen
Alters davon ab Teilpunkte fir eine durchgefiihrte Modernisierung zu vergeben.
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Das Bad im OG konnte durch den Gutachterausschuss nicht eingesehen und abschliefend bewertet
werden. Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund des allgemeinen Zustand des Gebaudes, dass eine
Modernisierung erforderlich ist. Daher wird 1,0 Punkte unterstellt.

B06

Der Gutachterausschuss unterstellt eine komplette Modernisierung des Innenausbaus mit 2,0 Punkten.

Ausgehend von den 9,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer
Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1966 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 57 Jahre =) 23 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fiir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41
Jahren.

Aus der blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (41 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 41 Jahre =) 39 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 =39 Jahren =) 1984.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Zweifamilienhaus” in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 41 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1984

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebadude: Garagen

Das (gemal Bauakte) ca. 1966 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1966 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 57 Jahre =) 3 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (10 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (60 Jahre — 10 Jahre =) 50 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 50 Jahren =) 1973.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Garagen® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1973

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des im
Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 verdffentlichten Referenzsystems, in dem die
Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h.
Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
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Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe
angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden
¢ Feuchtigkeitsschaden - augenscheinlich Schimmel im Schlafzimmer

im EG

Unterhaltungsbesonderheiten am Zweifamilienhaus
e  Anstrich erneuerungsbediirftig
Unterhaltungsbesonderheiten an Doppelgarage

e  Anstrich erneuerungsbediirftig

e  Garagentore tauschen

Unterstellte Modernisierungen am Zweifamilienhaus

e Dacherneuerung (inkl. Verarbeitung einer zeitgemafien
Warmedammung der obersten Geschossdecke)

e  Erneuerung der Fenster und Auflentiiren
e Tlw. Modernisierung der Leitungssysteme

e Einbau einer neuen Zentralheizung und Austausch der Heizkdrper
erforderlich

e  Modernisierung des Bads im OG

e  Modernisierung des Innenausbaus

Sonstige Rechte 'und Belastungen

e Hochspannungsleitungsrecht fur die Pfalzwerke AG
Weitere Besonderheiten

e _Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung OG (Sanierung
bereits unterstellt)

Summe -187.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die”Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts: (bzw. des  dafir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstlick unbebaut ware.

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

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

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemaliie
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Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 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
Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
— sind wertmalfig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrole im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter 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 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz  Ubernimmt demzufolge die  Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer  bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich 'noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv. verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt “wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie koénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
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Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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 Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen.zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung 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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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Zweifamilienhaus Wohnung EG 83,71 6,75 565,04 6.780,48
Wohnung OG 84,96 6,75 573,48 6.881,76
Garagen Terrasse 10,06 6,75 67,91 814,92
Garage 2,00 40,00 80,00 960,00
Summe 178,73 2,00 1.286,43 15.437,16
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen 15.437,16 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) 2 3.445,98 €
jahrlicher Reinertrag = 11.991,18 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,55 % von 69.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.759,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.231,68 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,55 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer x 25,249
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 258.339,69 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 69.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 327.339,69 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 327.339,69 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 187.000,00 €
Ertragswert = 140.339,69 €
rd. 140.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
durchgefihrt. Sie orientieren sich an der Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere
fur Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen
auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den
Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw> an der in der
regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den
diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick  vergleichbar genutzte Grundstiicke —aus der Mietpreissammlung des
Gutachterausschusses als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden
wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag) bestimmt. Dieser
Wertermittlung werden u. a. die in [1],  Kapitel = 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 344,00 € 688,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 45,00 € 90,00 €

Instandhaltungskosten 2.359,24 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 308,74 €

Summe 3.445,98 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur: das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des im
Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 verdffentlichten Referenzsystems, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart und Restnutzungsdauer des Gebaudes angegeben sind,
bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmallnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des =~ Objekts <insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Vgl. diesbezliglich die Ableitung in der Sachwertermittlung.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI. | S. 1495)

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16 Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280)

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

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung vom 18.Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung
vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.
November 2007 (BGBI. | S. 2614)

GAVO:

Landesverordnung Uber Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte
(Gutachterausschussverordnung — GAVO -) vom 20. April 2005 (GVBI. S. 139) geandert durch die Zweite
Landesverordnung zur Anderung der Gutachterausschussverordnung vom 21. August 2012 (GVBI. S. 307),
BS 213-10 sowie zuletzt durch Art. 29 des Gesetzes vom 19. Dezember 2018 (GVBI. S. 448)

RiWert:

Richtlinie zur Ermittlung von Grundstickswerten nach dem Baugesetzbuch (Wertermittlungsrichtlinie) vom
Januar 2018, Rundschreiben des Ministeriums des Inneren, fur Sport und Infrastruktur vom 4. Juni 2008
5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[31 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
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und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[5] Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
(Hrsg.): Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz, Koblenz 2023
5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.02.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Auszug aus der topografischen Karte im MaRstab ca. 1 : 25.000
Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mal3stab ca. 1 : 1000
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte im Mal3stab von ca. 1 : 1000
Fotodokumentation der Ortsbesichtigung vom 18.01.2024

Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Fotodokumentation der Ortsbesichtigung vom 18.01.2024

Lauterecken
,»Auf Kramel 20“
AuBenansicht Doppelgarage
Terrasse Haustiir
Stromkasten KG Treppenhaus KG zu EG
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Kellerraum KG Flur KG
Bad EG Biiro (als Schlafzimmer genutzt) EG
Wohnen EG Essen EG
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Flur EG Wohnungseingangstiur OG
Dachboden Heizung KG
Eingangsiiberdachung Garten
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