Rheinland]falz

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR
GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN
BEREICH WESTPFALZ

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
fur den Bereich Westpfalz

Bahnhofstralle 59
Aktenzeichen: GU 112 004 / 2023 66869 Kusel

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

Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
in der jeweils geltenden Fassung

Grundbuch: Huaffler

Blatt: 708, Ifd. Nr. 7
Gemarkung: Huffler

Flur: 0

Flurstuck: 7712

Flache: 894 m?
Eigentimer/in: XXX

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 07.05.2024 in der Besetzung

¢ Julia Horbach-Minch, Obervermessungsratin als Vorsitzende und Gutachterin
e Dipl.-Ing. Olaf Meyer, 6. b. Sachverstandiger als Gutachter
e Dipl.-Ing. Dennis Wegner, Architekt als Gutachter

den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Einfamilienhaus und einem ehem.
Gaststattengebaude (resp. fiktiven Mehrfamilienhaus) bebauten Grundstiicks in Hiiffler, Alte
StraBe 32, Flurstiick 77/2, zum Stichtag 07.05.2024 ermittelt mit

155.000,-- €.
Dieses Gutachten besteht aus 78 Seiten inkl. 5 Anlagen mit 22 Seiten. Es wurde in 3-facher

Ausfertigung erstellt, davon eine fir den Eigentiimer, eine flr den Antragsteller und eine fiir unsere
Unterlagen. Der Antragsteller erhalt das Gutachten zusatzlich in digitaler Form (anonymisiert).

" Siehe Nummer 1.3
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einem ehem.
Gaststattengebaude

Objektadresse: Alte StralRe 32
66909 Huffler

Grundbuchangaben: Grundbuch von Huffler, Blatt 708, Ifd. Nr. 7

Katasterangaben: Gemarkung Hiiffler, Flur 0, Flurstlick 77/2, zu bewertende Flache
894 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Kusel vom 17.07.2023 im
Zwangsversteigerungsverfahren Verbandsgemeinde Oberes
Glantal -Verbandsgemeindekasse- gegen XXX soll zur
Vorbereitung des Versteigerungstermins der Verkehrswert des
Beschlagnahmeobjektes geschatzt werden (Aktenzeichen 1 K

11/23).
Wertermittlungsstichtag: 07.05.2024 (Tag der Beratung)
Qualitatsstichtag: 07.05.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
bautechnische Aufnahme: 19.03.2024 durch Frau Reidel und Herrn Hirsch von der

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, der Eigentiimer war
nicht anwesend. Der Zutritt zum Gebaude wurde durch einen
Bekannten des Eigentimers ermoglicht (Hr. XXX).

Ortstermin Gutachterausschuss: 07.05.2024

Umfang der Besichtigung: das Objekt konnte uneingeschrankt in Augenschein genommen
werden

Teilnehmer am Ortstermin: vom Gutachterausschuss:
siehe Titelblatt

von der Geschéaftsstelle:

Alexandra Reidel als Protokollfiihrerin

Auftraggeber/ Eigentiimerseite:

A
Eigentumer: XXX

XXX

XXX
herangezogene Unterlagen, vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
Erkundigungen, Informationen: folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung gestellt:

e Grundbuchblattabschriften
von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses wurden
folgende Ausklnfte und Unterlagen beschafft:
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Gutachtenerstellung:

e 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

Auskiinfte zum Stand der Bauleitplanung und zur Beitrags-
und Abgabensituation von der Verbandsgemeindeverwaltung
Oberes Glantal

durch Mitarbeiter der Geschéftsstelle wurden folgende

Tétigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

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

¢ Anfertigung von unmalstablichen Zeichnungen des Aufmales
fur die Massenberechnungen

e 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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1.3 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 abschlieRend beurteilt
werden kdnnen. 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 Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafien 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.
Einbaukuchen oder Schranke etc.) gehdren nicht zu wesentlichen Bestandteilen eines Grundstlicks oder
Gebaudes (§ 94 BGB) und werden nicht bewertet.

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

Der Zustand der baulichen Anlagen zum Tag der Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss wird dieser
Wertermittlung zugrunde gelegt.

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:

Uberértliche Anbindung und
Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Rheinland-Pfalz

Landkreis Kusel (71.462 Einwohner?)

Oberes Glantal (ca. 29.368 Einwohner3)
Huffler (ca. 500 Einwohner#)

nachstgelegene groRere Stadte:
Kaiserslautern, rd. 100.000 Einwohner (ca. 32 km)

Landeshauptstadt:
Mainz, rd. 221.000 Einwohner (ca. 119 km)

BundesstraRen:
B 420 (ca. 5 km)

Autobahnzufahrt:
A 62, Anschlussstelle Kusel (Konken) (ca. 5 km)

Bahnhof:
Glan-Minchweiler, S-Bahnhaltepunkt (ca. 9 km)
Landstuhl, Hauptbahnhof (ca. 26 km)

Flughafen:
Regionalflugplatz Saarbriicken — Ensheim (ca. 71 km)

Flughafen Frankfurt Airport (ca. 142 km)

Ortskern;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 200 m.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 7 km entfernt (Kusel); kleine
Geschafte mit begrenztem Sortiment vereinzelt im Ort
vorhanden;

Schule (Grundschule) ca. 5,5 km entfernt (Herschweiler-
Pettersheim); weiterfihrende Schulen z. B. ca. 7 km entfernt
(Kusel);

Arzte ca. 4 km entfernt (vereinzelt in Herschweiler-Pettersheim)
oder ca. 7 km entfernt (Kusel);

Banken, Apotheken ca. 4 km entfernt;

Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) ca. 8 km entfernt;
mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

entsprechende Bebauung im landlichen Bereich mit

2 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz — Bevolkerungsstand am 31.12.2022

3 ebenda
4 ebenda
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Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

offener ein- bis
Pragung eines

vorherrschend wohnbaulicher Nutzung in
zweigeschossiger  Bauweise,  Ubliche
Dorfgebietes

keine

eben

Stralenfront:
ca. 50 m;

mittlere Tiefe:
ca. 25 m;

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 894 m?;

Bemerkungen:
polygonale Grundstiicksform

Uberortliche Verbindungsstralie;
StralRe mit regem Durchgangsverkehr;

das Gebaude liegt unmittelbar an der KirchenstralRe, welche in
die Alte Strae miindet; parallel zum Wohnhaus, in ca. 5-10
Metern Entfernung verlauft die Kirchenstral3e, eine tUberortliche
Verbindungsstralte (L 360);

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen und Betonverbundstein;
Gehwege z. T. einseitig vorhanden, befestigt mit
Betonverbundstein

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine erkennbaren
Grundwasserschaden
Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Far 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 auliergewohnlichen schadlichen
Umwelteinflissen ist.
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchrechtlich gesicherte Lasten und
Beschrankungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

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

Der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses liegt ein
aktueller Grundbuchauszug vom 24.07.2023 (Abdruck vom
01.08.2023) vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hiffler,
Blatt 708 folgende wertbeeinflussende Eintragung:

- Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Kusel, 1
K 11/23); eingetragen am 24.07.2023

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geléscht 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 bericksichtigen.

Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und Lasten,
insbesondere Wohnungs- und Mietbindungen, sind nicht
bekannt.

In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) davon
ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und
Belastungen vorliegen.

Als Rechte und Belastungen des Grundstiicks sind nur solche zu
berucksichtigen, die wertbeeinflussend sein kénnen.

Rechte und Belastungen sind dem Privatrecht zuzuordnen. Es
kann sich hierbei um Dienstbarkeiten, Vorkaufsrechte oder
Reallasten handeln.

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

Im Liegenschaftskataster und der “Digitalen Denkmalliste der
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfliigungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Generaldirektion Kulturelles Erbe” ist kein Hinweis auf eine
Unterschutzstellung nach dem Denkmalschutzgesetz
eingetragen. Es wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsobjekt liegt nach Angabe der
Verbandsgemeindeverwaltung Oberes Glantal nicht im
Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung.

liegt nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung nicht vor

liegt nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung nicht vor

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung 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 Wertermittiung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand

Anmerkung:

> www.gdke-rlp.de

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

das Bewertungsgrundstlick ist bezlglich der Beitrdge und
Abgaben fiir Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG?
abgabenfrei

diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet

5 Def.: “Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséachlichen Gegebenheiten baulich

nutzbar sind.”

7 Kommunalabgabengesetz vom 20.06.1995 in der jeweils gliltigen Fassung
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation und zur Beitrags- und
Abgabensituation wurden von den zustandigen Stellen schriftlich und teilweise mundlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre Richtigkeit Gberpriift werden kénnen wird empfohlen, vor
einer vermogenswirksamen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils
zustandigen Stelle schriftliche Bestatigung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus (linker Gebaudeteilbereich) und einem ehem.
Gaststattengebdude mit Tanzsaal (rechter Gebaudeteilbereich) bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung).

Im Rahmen der Bewertung wird unterstellt, dass der rechte Gebaudeteil (ehem. Gaststattengebaude mit
Tanzsaal) einer neuen Nutzung zugefiihrt und zu einem Mehrfamilienhaus umgebaut wird.

Auf dem Grundstlick befinden sich mehrere KFZ-Stellplatze.

Zurzeit ist das komplette Objekt leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Eine Uberprifung der Statik einschlielich 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
ordnungsgemale Funktionsfahigkeit wird unterstellt. Baumangel und -schdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
bericksichtigt worden.

Schidden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Gutachterausschuss und von
Mitarbeitern der Geschiftsstelle 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 kénnen, wenn sie nicht zeithah nach der Begutachtung
beseitigt werden. Deshalb wird vor einer vermdégensrechtlichen Disposition empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens durch einen Bauschadensgutachter in Auftrag zu
geben.

Die vom Gutachterausschuss festgestellten Bauschaden und Baumingel entnehmen Sie dem
Abschnitt “Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale”.

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

Seite 12 von 56



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westpfalz GU 112 004 / 2023

3.2 Gebaudeteil links (Einfamilienhaus)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:
Barrierefreiheit:
Erweiterungsmoglichkeiten:

AuRenansicht:

Gebaudeteil links (EFH), ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt;

zweigeschossig;

nicht ausgebautes Dachgeschoss;

Mittelhaus

1920 (das Baujahr ist nicht bekannt und wurde geschatzt)
1970 Kernsanierung

nicht bekannt; augenscheinlich keine wesentlichen in den letzten
Jahren, nur notwendige InstandhaltungsmalRnahmen zur
Erhaltung der Bausubstanz;

Das Bad im EG ist nicht so alt wie das Bad im OG. Das Jahr
des Umbaus ist unbekannt, evtl. 2000er oder 2010er.

Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei (1 Stufe).
keine wesentlichen

insgesamt verputzt und gestrichen;

Sockelverkleidung mit Steinputz/Fliesen;
Fassade tlw. verwittert

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Kellerraume, 1 Bad, 1 zu Wohnzwecken ausgebauter Raum, ehem. Pissoiranlagen der Gaststatte, Garage,

Heizungsraum, Flur

Obergeschoss:

Wohnraume, Diele, Bad, Kliche

Details zur Raumaufteilung des linken Gebaudeteils (Einfamilienhaus) siehe Anlage 5.

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Massivbau
nicht bekannt
Mauerwerk
Mauerwerk

Holzbalkendecke;
tlw. Wellstegtragerdachkonstruktion

It. Bauunterlagen

Geschosstreppe:
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Stahlkonstruktion mit Stufen aus Naturstein;
kunstlerisch gestaltetes Gelander (schmiedeeisern, weil}
gestrichen), Handlauf mit Kunststoffiiberzug

Eingangstir aus Holz;
nebenstehend Glasbausteine

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Dachraum begehbar (besitzt kein Ausbaupotenzial; darf nicht
zu Wohnzwecken ausgebaut werden It. Bauunterlagen)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserve rsorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Klargrube, It. Entwadsserungsplan von 1972 (bauaufsichts-
rechtlich gepruft im Jahr 1972);

Ob eine Ableitung ins kommunale Abwasserkanalnetz zum
Wertermittlungsstichtag existiert, ist nicht bekannt.

einfache Ausstattung, technisch beraltert;

je Raum mind. ein Lichtauslass;

einfache Beleuchtungskérper, Zahlerschrank

Zentralheizung, Kombibrenner (Ol- und Festbrennstoff);
Brenner ca. 35-40 kW (Nennwarmeleistung), Baujahr 1973;
4 Kunststofftanks, je 2.000 Liter

keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung)

Uberwiegend zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

schwimmender Estrich mit Teppichboden, Fliesen, Kunststein;
Balkon: Fliesen

Putz, tlw. mit Kalkfarbenanstrich, tlw. Strukturputz;
tlw. Mustertapeten;
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Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Béader:
raumhoch gefliest

Kiche:
Fliesenspiegel an Objektwand

Wohnzimmer OG:
Glasbausteine als “Innenwand” zur Diele

Deckenputz mit einfachen Tapeten, Hartschaumplatten,
Holzpaneelen;

Kiche OG:
Sichtbalken, Tapete

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke auf3en aus Betonwerkstein

Hauseingangstur:
Holztir

Zimmertlren:

einfache Turen, aus Holzwerkstoffen;

einfache Schldésser und Beschlage

im EG (bzw. Kellerraume/Garage) tlw. Metalltiren

Bad (EG bzw. KG)):
1 eingebaute Dusche, 1 WC, Vorwandinstallation,
1 Handwaschbecken;

Bad (OG):

1 eingebaute Dusche, 1 eingebaute Badewanne, 1 WC (auf
Putz), 1 Handwaschbecken;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarobjekte
keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

individuell

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Balkon, Markise, Schneefanggitter
gut bis ausreichend

Feuchtigkeitsschaden, Geb&uderisse/Fassadenrisse, Putz-
schaden

keine
Der bauliche Zustand ist dem Alter entsprechend.

Es besteht Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

Seite 15 von 56



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westpfalz GU 112 004 / 2023

3.3 Gebaudeteil rechts (ehem. Gaststattengebaude mit Tanzsaal)

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmoglichkeiten:

Aulenansicht:

Gebaudeteil rechts (ehem. Gaststattengebadude mit Tanzsaal);
zweigeschossig;

nicht unterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss;

Endhaus

1920 (das Baujahr ist nicht bekannt und wurde geschatzt)

It. den Bauunterlagen von 1954 (hierzu lag nur das Deckblatt
vor) wurde das Anwesen aufgestockt; Details hierzu sind nicht
bekannt

Ein Aufmall der Flachen (Grundflachen/Wohnflachen) des
rechten Gebaudeteils erfolgte zwar beim Ortstermin — aufgrund
eines unterstellten Umbaus zu einem Mehrfamilienhaus und der
damit verbundenen Grundrissveranderung, sind die ermittelten
Flachen des ehem. Gaststattengebaudes jedoch fiir die weiteren
Berechnungen nicht relevant und werden daher nicht als Anlage
aufgefihrt.

Durch den im Gutachten untersteliten Umbau des
Gaststattengebaudes zu einem Mehrfamilienhaus, missen die
neuen Wohn- und Nutzflachen sachverstindig geschatzt
werden. Der Gutachterausschuss schatzt den Anteil der
Wohnflachen der neuen Wohnungen im MFH sachverstandig auf
ca. 380 m2,

Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Ein Umbau des Anwesens zu einem Mehrfamilienhaus mit ca. 5
Wohnungen wird in dieser Verkehrswertermittlung unterstellt.
Eine diesbeziigliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

insgesamt verputzt und gestrichen;

Sockelverblendung mit Fliesen;
Fassade zum grofl3en Teil verwittert

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Kellerrdume, ehem. Gaststatte mit Gaststube, Nebenzimmer, Partyraum, Hinterzimmer, Flur, Kiiche

Obergeschoss:

Flur, Bad, Abstellraum, Zimmer mit Zugang zu einem weiteren gefangenen Zimmer, Zimmer mit Durchgang

zur Theke, Tanzsaal

Anmerkung:

Beim rechten Gebaudeteil wird im Rahmen der Verkehrswertermittiung ein kompletter Umbau unterstellt. Das
Gebaude soll einer neuen Nutzung zugeflihrt werden, namlich der Nutzung als Mehrfamilienhaus. Da dies
mit einer wesentlichen Veranderung der Grundrissgestaltung einhergeht und die aktuellen genauen Flachen
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sowie Raumaufteilungen fir die Berechnungen nicht relevant sind, werden in Anlage 5
(Flachenberechnungen) die Wohnflichen und Raumaufteilungen des derzeitigen Gebaudes
(Gebaudestands) trotz erfolgtem Aufmaf} zum Ortstermin nicht dokumentiert.

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: nicht bekannt

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Tragerdecke aus Beton, Holzbalken
Treppen: Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz
Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckunag:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: vgl. linken Gebaudeteil (EFH)
Abwasserinstallationen: vgl. linken Gebaudeteil (EFH)
Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert
Heizung: Ol-Warmluftheizung fiir Kachelofen;

elektr. Heizkorper

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)
Warmwasserversorgung: Uberwiegend zentral Gber Heizung

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

Die Ausstattungsbeschreibung bezieht sich auf den Zustand der Nutzungseinheiten zum
Wertermittlungsstichtag.
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Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Holzdielen, Fliesen, PVC

Strukturputz gestrichen oder Putz mit einfachen Tapeten
(Raufasertapeten und Mustertapeten), tlw. Holzverkleidungen (in
den Raumen der ehem. Gaststatte und Tanzsaal); tiw. Fliesen
(z. B. in Kiiche und Bad)

i. d. R. Deckenputz mit Tapete; Holzpaneele; tlw. Sichtbalken;
Holzkonstruktion mit Holzverkleidungselementen (Tanzsaal)

Einfachfenster aus Holz mit Einfachverglasung, tlw. zweifach
verglaste Fenster aus Holz;
einfache Beschlage

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertlren:
einfache Tlren, aus Holz;
einfache Schlosser und Beschlage

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, auf Putz;

Bad (OG):

1 eingebaute Dusche; 1 Handwaschbecken, WC;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat

keine vorhanden
nicht in der Wertermittlung enthalten

Feuchtigkeitsschaden, Risse/Gebauderisse etc.

Anmerkung:
Es wird unterstellt, dass die derzeit bestehenden Schaden im

Rahmen der Umbaumaflnahmen (Umbau zum MFH) behoben
werden. Die Kosten dieser MaRnahmen werden in den weiter
unten  aufgefihrten  Modernisierungskosten  ausreichend
berlcksichtigt.

fur die bisherige Nutzung zweckmaRig;

fur die unterstellte neue Nutzung (Wohnungsnutzung in einem
Mehrfamilienhaus) ist eine komplett neue Grundrissgestaltung
notwendig

keine

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

das ehem. Gaststattengebdude hat derzeit eine AulRentreppe,
welche im Rahmen der unterstellten UmbaumalRnahmen
ausreichend in der Position Modernisierungskosten und/oder
AuRenanlagen bertcksichtigt und in den Berechnungen nicht als
separates Bauteil erfasst wird

keine vorhanden

gut bis ausreichend
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Alter entsprechend.
Es besteht ein  Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf. Die bisherige Nutzung ist aus
sachverstandiger Sicht des Gutachterausschusses nicht mehr
wirtschaftlich, weshalb eine  Umnutzung zu einem
Mehrfamilienhaus unterstellt wird.

3.4 AuRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen bis an das o6ffentliche Netz (vgl. auch Angaben zum EFH bzgl.
Klargrube; nicht bekannt ob auch eine Klargrube fir den rechten Gebaudeteil genutzt wird), Hofbefestigung,
befestigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und einem ehem. Gaststattengebaude
bebaute Grundstilick in 66909 Huffler, Alte Stralle 32 zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Huffler 708 7

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Huffler 0 77/2 894 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlief3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom Ubrigen
Grundstucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststéandig verwertet (z. B. verauRert) werden
kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

EFH Einfamilienhaus 320 m?
MFH Mehrfamilienhaus 574 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 894 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Aus sachverstandiger Sicht des Gutachterausschusses sind die Werte der beiden Bewertungsteilbereiche
nach unterschiedlichen vorrangigen Wertermittlungsverfahren zu ermitteln. Der Verkehrswert des gesamten
Objekts (EFH und MFH) ergibt sich fir diesen vorliegenden Wertermittlungsfall schlieBlich aus der Summe
der beiden ermittelten vorrangigen Werte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche.

Linker Gebaudeteilbereich: Einfamilienhaus

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiugung 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 (personlichen 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 Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, 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.

rechter Gebaudeteilbereich: fiktives Mehrfamilienhaus

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen 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
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.
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Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

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 vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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 Grundstick 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 Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und MalR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

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

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsttcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlcksgrofRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,EFH*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 700 m?2

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 07.05.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 894 m?

Bewertungsteilbereich = 320 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.05.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?
Flache (m?) 700 320 x 0,98 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 53,90 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 53,90 €/m?
Flache x 320 m?
beitragsfreier Bodenwert = 17.248,00 €

rd. 17.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024 insgesamt 17.200,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Grofkenanpassung des Bewertungsteilbereichs ist dem Landesgrundstliicksmarktbericht 2023 entnommen
und bezieht sich auf die GroRRe des gesamten Flursticks.

4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,EFH*

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) 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 gemall § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 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)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter
Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.
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Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen 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 Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung 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 fiir 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
Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (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
Gebdudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder ,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr
Planung, Baudurchflhrung, behdrdliche 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
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das 6értliche 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
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalfer
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 ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt 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 Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir 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 beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauflenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
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 hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

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 Einfamilienhausgrundsticke anders als fur
Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
hoéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

Marktiibliche 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 vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttibliche
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 marktublich erzielbaren Ertragen).
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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 &asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung 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

Gebadudebezeichnung Gebaudeteil links (EFH)
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.703,00 €/m> WF
Berechnungsbasis
o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 202,55 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 344.942,65 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 07.05.2024 (2010 = 100) X 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 625.381,02 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 625.381,02 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
e prozentual 48,75 %
e Faktor X 0,5125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche = 320.507,77 €
Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 300,00 €
(Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 320.807,77 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 320.807,77 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 7.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 328.307,77 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 17.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 345.507,77 €
Sachwertfaktor x 0,82
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 283.316,37 €
»EFH"
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 188.250,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,EFH* = 95.066,37 €
rd. 95.100,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Gebaudeteil links (EFH)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebéaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m* WF]
1 1.145,00 0,0 0,00
2 1.275,00 60,0 765,00
3 1.460,00 40,0 584,00
4 1.765,00 0,0 0,00
5 2.200,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.541,13
gewogener Standard = 2,4

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)*
veroffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als
Bezugsgrofe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative
Anwendung der Wohnflache als BezugsgréRe geldst. Daruber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere
Marktndhe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der
BezugsgroRe BGF auf die Bezugsgrofie Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspringlich
zu den NHK gehoérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich
hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung des
MaRstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der
Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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 1.541,13 €/m* WF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.541,13 €/m? WF
rd. 1.703,00 €/m? WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Seite 27 von 56



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westpfalz GU 112 004 / 2023

Gebaude: Gebaudeteil links (EFH)

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Schneefanggitter
Markise
Balkon

Summe 300,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée 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) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

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

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Einfriedungen

Befestigte Stellplatzflache

Gartenanlagen und Pflanzungen
Grundstlcksanschlisse

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen

> pauschal 7.500,00 €
Summe 7.500,00 €
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
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebdude: Gebaudeteil links (EFH)

Das ca. 1920 errichtete Gebaude (geschatzt) wurde im Jahr 1970 kernsaniert und anschlielend modernisiert.
Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung werden
folgende EinflussgréRen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 1970,
e Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr® angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung® zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
e  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
Summe 10 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 8 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 1970 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 8 Jahre = 1962.

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

Hieraus ergeben sich 10,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

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

quhern§uerung inklusive Verbesserung der 4 0,0 1,0 BO1
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 0,0 2,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 1.0 BO3
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B04
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, Fulbéden, Treppen 2 0.0 2,0 BO7
Wesen_tllche Verbesserung der 5 0,0 05 BO8
Grundrissgestaltung
Summe 0,0 10,5
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Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Im Rahmen der Wertermittlung werden MalRnahmen zur Modernisierung des Daches mit insgesamt 1,0
Punkten unterstellt (hier: Dammung der obersten Geschossdecke).

B02

Im Rahmen der Wertermittlung werden MalRnahmen zur Modernisierung der Fenster und Aufientiren mit
insgesamt 2,0 Punkten unterstellt (hier: Austausch samtlicher Fenster und Auentiiren).

B03

Im Rahmen der Wertermittlung werden MafRnahmen zur Modernisierung der Leitungssysteme mit insgesamt
1,0 Punkten unterstellt (hier: Modernisierung in Teilen).

B04

Im Rahmen der Wertermittlung werden MaRnahmen zur Modernisierung der Heizungsanlage mit insgesamt
2,0 Punkten unterstellt (hier: Erneuerung der Heizung und Austausch von Heizkérpern).

B06

Im Rahmen der Wertermittlung werden MalRnahmen zur Modernisierung der Bader mit insgesamt 2,0 Punkten
unterstellt (hier: Modernisierung des Bades im OG sowie Umbau/Rickbau der Pissoiranlagen im EG).

B07

Im Rahmen der Wertermittiung werden Maflnahmen zur Modernisierung des Innenausbaus mit insgesamt 2,0
Punkten unterstellt (hier: Erneuerung von Bodenbelagen und Decken, wie z. B. Entfernung der Holzpaneele,
Verputzen und Streichen der Decken)

B08

Im Rahmen der Wertermittlung werden Mal3nahmen zur Verbesserung der Grundrissgestaltung mit insgesamt
0,5 Punkten unterstellt (hier: Grundrissanderung im EG wie Rickbau der Pissoiranlagen und Trennung der
Wohneinheiten durch Brandwand).

Ausgehend von den 10,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer
Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2024 — 1962 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 62 Jahre =) 18 Jahren

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

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen 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 Geb&dudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gof. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe
angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -30.000,00 €
e  Feuchtigkeitsschaden

e  Gebauderisse/Fassadenrisse
e  Putzschaden

Unterstellte Modernisierungen -158.000,00 €
e  Gebaudeteil links (EFH)
Sonstige Rechte und Belastungen -250,00 €

e  Vermerk Uber Zwangsversteigerung

o  Elektroleitungen auf dem Dach (kein Eintrag in GB
Abtlg. I1)

Summe -188.250,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»Gebaudeteil links (EFH)“

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstelliten Manahmen 781,00 €/m?
(bei 10,50 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache x 202,55 m?
& Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen [a] = 158.191,55 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fur gestaltbare Ma3nahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 158.191,55 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 158.191,55 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren Malnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 158.191,55 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.311,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 202,55 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 468.093,05 €
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relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,34
Erstnutzungsfaktor 0,90

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 283.316,37 € X 0,34 x (0,90 - 1) = -9.632,76 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 92,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 202,55 m?
Kostenanteil x 10,5 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 9.783,17 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MalRnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 158.191,55 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + -9.632,76 €
Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 9.783,17 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.a. [i] = _158.041,14 €
rd. —1 58.00€0,00

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,999

4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,EFH*

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur 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 abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur 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. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich 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.)
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Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige 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 beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir 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 fir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (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 Rdumung (§ 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 Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —
sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge 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 fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt 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 ordnungsgemaler
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 Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 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 berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 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 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 koénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dul3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen 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 eines
normalen Bauzustandes nur Giberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — 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.) (€Im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Gebaudeteil links Garage 1,00 20,00 20,00 240,00
(EFH)
Wohnung OG 146,31 6,25 914,44 10.973,28
Wohnung EG 56,24 6,25 351,50 4.218,00
Summe 202,55 1,00 1.285,94 15.431,28

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(23,40 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,80 % von 17.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,EFH*
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich ,,EFH"

15.431,28 €

3.610,92 €

11.820,36 €

481,60 €

11.338,76 €

24,203

+

274.432,01 €
17.200,00 €

+

291.632,01 €
0,00 €

291.632,01 €
188.250,00 €

rd.

103.382,01 €
103.000,00 €
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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 Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir
Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
berucksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis
Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen 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 Grundstlick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche 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 bertcksichtigt.

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 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

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

Marktiibliche 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 vorldufigen Ertragswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden 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 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt 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 Beriicksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,MFH*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 700 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

= 07.05.2024
= baureifes Land

=  Gesamtgrundstiick = 894 m?
Bewertungsteilbereich = 574 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.05.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?
Flache (m?) 700 574 X 0,98 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 53,90 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 53,90 €/m?
Flache X 574 m?
beitragsfreier Bodenwert = 30.938,60 €

rd. 30.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024 insgesamt 30.900,00 €.
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4.6.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die GroRenanpassung des Bewertungsgrundstiicks ist dem Landesgrundsticksmarktbericht 2023
entnommen und bezieht sich auf die Grolke des gesamten Flurstiicks.

4.7 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,, MFH*

4.7.1 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
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 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 wirde, 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
Berlicksichtigung 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 fiir die Gebdude 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 anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung 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
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks 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
Vergleichsmalistab bildet.

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

4.7.2 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) fur vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
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Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

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, behordliche 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
Ortlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 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
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir 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 berucksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze,
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® (= Substanzwert
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des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

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 Einfamilienhausgrundsticke anders als fur
Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir 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 berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche
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 Bauméangel
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 &asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dul3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

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 Gutachterausschuss kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Giberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich 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.

Seite 40 von 56



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westpfalz

GU 112 004 / 2023

4.7.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Gebaudeteil rechts (MFH)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

761,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 892,38 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 679.101,18 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 07.05.2024 (2010 = 100) 181,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen
am Stichtag

1.231.210,44 €

Regionalfaktor

1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am
Stichtag

1.231.210,44 €

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 56 Jahre
e prozentual 30,00 %
e Faktor 0,7
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 861.847,31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 861.847,31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 17.236,95 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 879.084,26 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 30.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 909.984,26 €
Sachwertfaktor X 0,83
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich 755.286,94 €
»MFH*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 700.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,MFH* = 55.286,94 €
rd. 55.300,00 €
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4.7.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Gutachterausschusses auf der Basis der Preisverhaltnisse 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: Gebaudeteil rechts (MFH)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,5 0,5
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 % 15% | 180% | 51,5% | 19,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwéande

Standardstufe 1

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

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterluftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel; Flachdachausbildung tlw. als Dachterrasse; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachform, z.B. Mansarden-,
Walmdach; Aufsparrenddmmung, Uberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemalem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Da&mmmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2 X
gefliest

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

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

Heizung

Standardstufe 3 Brennwertkessel

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Gebaudeteil rechts (MFH)

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Mehrfamilienhauser
Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 11,5 75,90
2 720,00 18,0 129,60
3 825,00 51,5 424,88
4 985,00 19,0 187,15
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 817,53
gewogener Standard = 2,9

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebdudestandards 1 und 2 erganzt.

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 817,53 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

* @ WohnungsgroRe X 0,950
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* Reihenendhauser X 0,980

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 761,12 €/m? BGF
rd. 761,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewodhnlichen
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 zeitgemaflen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgrofRe 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) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Zu den Aulienanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und Platzbefestigungen,
besonders aufwandiger Aufwuchs sowie die aulerhalb des Gebaudes liegenden Ver- und
Entsorgungsanlagen. Der Wert der Auflenanlagen wird auf der Grundlage der in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten angesetzt.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg.
(861.847,31 €)

Summe 17.236,95 €

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
Berucksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzuflhrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fir das Gebdude: Gebaudeteil rechts (MFH)

Das (geschatzt) 1920 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 20 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | Mallnahmen

Dq_chernguerung inklusive Verbesserung der 4 0,0 40 BO1
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 0,0 2,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, ° 0.0 20 BO3
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B04
Warmedammung der Aulenwande 4 0,0 4.0 B05
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, FuBbéden, Treppen 2 0.0 2,0 BO7
Wesen_tllche Verbesserung der ” 0.0 20 BOS
Grundrissgestaltung
Summe 0,0 20,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Im Rahmen der Wertermittlung werden Mallnahmen zur Modernisierung des Daches mit insgesamt 4,0
Punkten unterstellt (hier: umfangreiche Modernisierung des Daches, d.h., der Holzkonstruktion,
Dacheindeckung und Anbringen einer zeitgemafen Warmedammung).

B02

Im Rahmen der Wertermittlung werden MalRnahmen zur Modernisierung der Fenster und Aufentiren mit
insgesamt 2,0 Punkten unterstellt (hier: Modernisierung aller Fenster und Auf3entiren).

B03

Im Rahmen der Wertermittlung werden MafRnahmen zur Modernisierung der Leitungssysteme mit insgesamt
2,0 Punkten unterstellt (hier: Modernisierung sédmtlicher Leitungssysteme).

B04

Im Rahmen der Wertermittlung werden MalRnahmen zur Modernisierung der Heizungsanlage mit insgesamt
2,0 Punkten unterstellt (hier: umfangreiche Modernisierung der gesamten Heizungsanlage).

B05

Im Rahmen der Wertermittlung werden MalRnahmen zur Modernisierung der AuRenwande mit insgesamt 4,0
Punkten unterstellt (hier: umfangreiche Modernisierung der Aullenwande, wie Warmedammung, neuer
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Verputz und Anstrich, Sanierung von Rissen, Instandsetzung von Schaden an der Fassade).

B06

Im Rahmen der Wertermittlung werden MalRnahmen zur Modernisierung der Bader mit insgesamt 2,0 Punkten
unterstellt (hier: Neugestaltung von Badern fir Wohnungen im Rahmen des unterstellten Umbaus zu einem
Mehrfamilienwohnhaus).

BO7

Im Rahmen der Wertermittiung werden Maf3nahmen zur Modernisierung des Innenausbaus mit insgesamt 2,0
Punkten unterstellt (hier: umfangreiche ModernisierungsmaRnahmen im Rahmen des unterstellten Umbaus
zu einem Mehrfamilienwohnhaus).

B08

Im Rahmen der Wertermittlung werden MalRnahmen zur Verbesserung der Grundrissgestaltung mit insgesamt
2,0 Punkten unterstellt (hier: Neugestaltung des Grundrisses im Rahmen des unterstellten Umbaus zu einem
Mehrfamilienwohnhaus).

Ausgehend von den 20 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,umfassend
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1920 = 104 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 104 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,umfassend modernisiert” ergibt sich fliir das Gebaude geman der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 56 Jahren.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe
angerechnet.
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besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -700.000,00 €

e  pauschaler Ansatz®

Summe -700.000,00 €

4.8 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,MFH*

4.8.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur 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 Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstuick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir 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 grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich 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
Grundstiicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorldaufige 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 ,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

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

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

4.8.2 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

8 Umfang der Modernisierungen = vgl. Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten
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gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fiur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (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 voribergehenden
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 II. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse 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 wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick 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 ibernimmt 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 ordnungsgemaler
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
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktubliche Zu- oder Abschléage (§ 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 berlcksichtigen, 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 Bauméangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 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 &asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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 eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ 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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Seite 49 von 56



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westpfalz

GU 112 004 / 2023

4.8.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€Im?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)
Gebaudeteil rechts Wohnungen 380,00 8,40 3.192,00 38.304,00
(MFH)
Stellplatze 5,00 15,00 75,00 900,00

Summe 380,00 5,00 3.267,00 39.204,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefunhrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(20,30 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

3,54 % von 30.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,54 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 56 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,MFH*
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,MFH"

39.204,00 €

7.958,41 €

31.245,59 €

1.095,40 €

30.150,19 €

24,199

+

729.604,45 €
30.900,00 €

+

760.504,45 €
0,00 €

760.504,45 €
700.000,00 €

rd.

60.504,45 €
60.500,00 €
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4.8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
durchgefihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir
Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
berucksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis
Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFIV; II. 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 Grundstlick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche 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 bertcksichtigt.

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 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des im
Landesgrundstliicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 veroffentlichten Referenzsystems, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart und Restnutzungsdauer des Gebdudes angegeben sind,
bestimmt.

Marktiibliche 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 berucksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden 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 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

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

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.9 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der

einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

EFH 103.000,00 € 95.100,00 €
MFH 60.500,00 € 55.300,00 €
Summe S e e e T e S S R R R e 163.500,00 € 150.400,00 €

Grundsttcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsteilbereichs ,,Einfamilienhaus® werden tblicherweise zu

Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 95.000,00 € ermittélt.

Der zur Sttzung ermittelte Ertragswert betréagt rd. 103.000,00 €.

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsteilbereichs ,,Mehrfamilienhaus® werden tblicherweise zu

Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 60.000,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Saéhwert betragt rd. 55.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und einem ehem. Gaststattengebaude (resp. fiktiven

Mehrfamilienhaus) bebaute Grundstick in' 66909 Huffler, Alte Stralle 32

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Huffler 708 76
Gemarkung Flur Flurstuck
Huffler 0 SN2

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024 mit rd.

155.000 €

in Worten: einhundertfiinfundfiinfzigtausend Euro

ermittelt.

Vorsitzende des Gutachterausschusses

LT

Julia Horbach-Miinch
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafe Durchfihrung des Vertrages Giberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die HOhe des fir den
Auftragnehmer mdoglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.

Seite 53 von 56



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westpfalz GU 112 004 / 2023

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

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 Grundsticke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert 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 fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Juli 2021
(BGBI. | S. 2805)

BGB:
Burgerliches 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 gedndert durch
Artikel 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237)

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

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung 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  Gutachterausschisse, 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, fir Sport und Infrastruktur vom 4. Juni 2008

Seite 54 von 56



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westpfalz GU 112 004 / 2023

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]1 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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung 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 fir Grundstlckswerte flr 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 03.06.2024) 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 Mal}stab ca. 1 : 25.000
Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab ca. 1 : 1000
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte im Mafstab von ca. 1:1000
Fotos

Wohn- und Nutzflachenberechnungen, Berechnungen der Bruttogrundflache
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