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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66871 Selchenbach, Birkenweg 8

Az. des Gerichts: 1 K 16/25

Der Verkehrswert des Grundstuicks wurde zum Stichtag
10.11.2025 ermittelt mit rd.

113.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. Anlagen.
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1 Zusammenstellung der wesentlichen Daten

Auftraggeber:
Aktenzeichen des Auftraggebers:
Bewertungsgegenstand:

Postadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben mit Grundstticksgro-
Ren:

Nutzung:
Wertermittlungsstichtag:
Baujahr des Gebaudes:

Malgebliche Bewertungsverfahren:

Sachwert:
Ertragswert:

Besondere Wertbeeinflussende Um-
stande:

Bodenwertanteil:

Besonderheiten:

Verkehrswert:

Amtsgericht Kusel
1K 16/25
Grundstuck, mit Einfamilienhaus (Fertigbauweise) bebaut

Birkenweg 8
66871 Selchenbach

Selchenbach, Blatt 518

Gemarkung Selchenbach, Flurstiick 2660/2 (646 m?2)

Einfamilienhaus; unbewohnt
10.11.2025
Ca. 2003 (gemanR Bauakte)

Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren (zur Plausi-
bilitatsprifung)

113.000 Euro
119.000 Euro

ca. — 80.000 Euro

ca. 40.500 Euro

Erheblicher Feuchtigkeitsschaden mit gravierendem
Pilzbefall im EG

113.000 Euro

66871 Selchenbach, Birkenweg 8



SV Biiro M. Deichl 1K 16/25 Seite 5 von 50

2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Birkenweg 8
66871 Selchenbach
Grundbuchangaben: Grundbuch von Selchenbach, Blatt 518
Katasterangaben: Gemarkung Selchenbach, Flurstiick 2660/2, Flache 646 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemall Beschluss des Amtsgerichts Kusel vom
26.08.2025 soll durch schriftliches Sachverstandigengut-
achten der Verkehrswert festgestellt werden.

Wertermittlungsstichtag: 10.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 10.11.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 10.11.2025 wurden die Verfahrens-
beteiligten schriftlich eingeladen.
Umfang der Besichtigung: CIDas Gebaude konnte von innen und aufRen besichtigt wer-
en.
Teilnehmer am Ortstermin: Der Vormund eines der Schuldner; die Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.08.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 14.09.2025
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen

Auskinfte des zustandigen Gutachterausschusses
Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der geschéatzte Werteinfluss von Baumangel/Bausch&den oder Modernisierungserfordernissen ist
nicht gleichzusetzen mit den tatséachlichen Kosten, die fur die Beseitigung bzw. Modernisierungs-
mafnahmen entstehen kdnnen.

Der Werteinfluss beruht nicht auf einer differenzierten Kostenschatzung einer Bauzustandsanalyse,
sondern wird auf Grund von Erfahrungswerten geschatzt. Er wird soweit bericksichtigt, wie dies
dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

66871 Selchenbach, Birkenweg 8
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Die im Zuge der spateren Beseitigung der Baumangel/Bauschaden bzw die fir die Modernisierung
entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen.

Beim Bewertungsobjekt liegt ein erheblicher Feuchtigkeitsschaden im Erdgeschoss vor. Die Ursa-
che wird vermutet in einer undichten Ful3bodenheizung und / oder einer mangelhaften horizontalen
Abdichtung der Bodenplatte. Die Feuchtigkeit steigt stellenweise in die Wande, an deren Oberflache
deutlich Pilzbefall zu erkennen ist. Im Rahmen des Verkehrswertgutachtens sind keine Offnungen
von Bauteilen vorgesehen, so dass der Zustand der Bauteile im Inneren nicht untersucht werden
kann.

Die Flachenberechnungen wurden nach Plausibilitéatsprifung und Anpassung auf die Erfordernisse
der Wertermittlung aus den zur Verfligung stehenden Unterlagen ibernommen.

66871 Selchenbach, Birkenweg 8
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

tberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen

Rheinland-Pfalz

Kusel

Selchenbach (ca. 300 Einwohner)
nachstgelegene grof3ere Stadte:

Kusel (ca. 12 km); St. Wendel (ca. 13 km); Kaiserslautern
(ca. 43 km);Trier (ca. 83 km)

Autobahnzufahrt:
A 62 (ca. 7 km)

Flughafen:
Saarbricken (ca. 48 km), Frankfurt am Main (ca. 145 km)

Ortsrand; mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, 1-2geschossige Bauweise

keine

starke Hanglage; von der Stral3e ansteigend;
Garten mit Sudausrichtung

StralRenfront:
ca.29m

mittlere Tiefe:
ca.31m

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 646 m?

innerdrtliche StraflRe mit geringem Verkehrsaufkommen

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
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und Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss; Telefonanschluss

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge-  keine Grenzbebauung des Wohnhauses
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlasten gehdren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als frei
von Altlasten unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
gen: auszug vom 26.08.2024 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Sel-
chenbach, Blatt 518, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Herrschvermerke: Keine

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinstigende)
ten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im
Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- ~ Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Ggf.

nis: bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind des-
halb zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichti-
gen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
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baudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

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

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Obijekt ist leer stehend.

66871 Selchenbach, Birkenweg 8



SV Biiro M. Deichl 1K 16/25 Seite 10 von 50

4 Beschreibung der Geb&ude und AulRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die Geb&ude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Weiterhin wird vo-
rausgesetzt, dass, abgesehen von den eventuell festgestellten Mangeln, die zum Bauzeitpunkt gll-
tigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.

Es handelt sich bei diesem Gutachten um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein Bausub-
stanzgutachten. Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateri-
alien wurden nicht durchgefiihrt und sind daher im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens unvoll-
standig und unverbindlich.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebéaudeart: Freistehendes Einfamilienhaus in Holz-Fertigbauweise,
eingeschossig, nicht unterkellert, Dachgeschoss ausge-
baut.

Baujahr: 2003 (gemal Bauakte)

Modernisierung: unmodernisiert

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

AulRenansicht: insgesamt Klinkerbekleidung

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Diele, Gaste-WC, Hausanschlussraum, Kiche mit Abstellraum, Ess-/ Wohnzimmer, Uberdachte

Terrasse

Dachgeschoss:
Diele, drei Schlafzimmer und Bad

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

Konstruktionsart: Fertigbauweise Holzfachwerk;
Fertighaushersteller: Scheller;

66871 Selchenbach, Birkenweg 8
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Fundamente:
Umfassungswénde:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fertighaustyp: Glantal
Streifenfundament
Holzfachwerk
Leichtbauweise
Holzbalken
Geschosstreppe:

Holzkonstruktion (Buche) mit Stufen aus Holz (Buche);
Gelander Holz / Edelstahl

Eingangstir aus Kunststoff / Aluminium

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

Dachflachen gedammt

4.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das o6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
mittlere Ausstattung

Luft-’'Warmepumpe aus dem Baujahr, Warmwasserberei-
tung zentral, Ful3bodenheizung

Luftungsanlage

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Im Schlafzimmer Laminat, sonst Fliesen
Im Bad und WC Fliesen raumhoch, sonst Tapete oder Gips
Teils Tapete, teils Paneele

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
teilw. Rollladen aus Kunststoff

66871 Selchenbach, Birkenweg 8
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Talren: Eingangstdr:
Kunststoff-/Alutir mit Glasfillung

Zimmertiren:
glatte Turen, aus Holzwerkstoffen; Holzzargen

sanitare Installation: Bad EG:
eingebaute Dusche, wandhéngendes WC mit Unterputz-
Spulkasten, Waschbecken;
Bad DG:
eingebaute Dusche, eingebaute Badewanne, wandhan-
gendes WC mit Unterputz-Spulkasten, Waschbecken;
insgesamt mittlere Ausstattung aus dem Baujahr

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: zweckmaRig und gut nutzbar

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: abgeschlepptes Dach eingangs- und gartenseitig
besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Nach Aussagen am Ortstermin defekte Heizungsanlage;

gravierende Feuchtigkeitsproblematik im Erdgeschoss,
vermutlich durch undichte Fussbodenheizung und / oder
aufsteigende Mauerwerksfeuchtigkeit mit erheblichem
Schimmelbefall, diverse Kleinschaden

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.
Es besteht ein erheblicher Sanierungsbedarf.

4.3 AulRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz;
befestigte Flachen in Verbundstein; Garten ungepflegt und verwildert

66871 Selchenbach, Birkenweg 8
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66871
Selchenbach, Birkenweg 8 zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt

Selchenbach 518

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Selchenbach 2660/2 646 m?2

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.2.1.1 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittiungsobjekts ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.
h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (ins-
besondere die Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mog-
lichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermal3en gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fir die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Werter-
mittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewo6hnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (8 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Er-
trags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland — wie in den Abschnitten 2 und 3 noch
ausgefuhrt wird — grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begrindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschrei-
bung und Beurteilung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfigbaren Ausgangsdaten
(das sind die aus dem Grundstticksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fir marktkonforme Wertermitt-
lungen) sowie der Erlauterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick
gehort, im gewohnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen bestehenden tblichen Kaufpreisbildungs-
mechanismen und der Begriindung des gewahlten Untersuchungsweges. Die in den noch folgen-
den Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient
deshalb vorrangig der ,Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.
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5.2.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstticksteil-
markt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (8 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses
(unabhéangige Rechenprobe; Wirdigung dessen Aussagefahigkeit; Reduzierung der Risiken
bei Vermogensdispositionen des Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachver-
standigen).

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
mdoglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswabhl ist deshalb auf die
wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstel-
lenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewdhnlichen Geschéftsverkehr®im
nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.
Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstiicke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungs-
verfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmafige Umsetzungen des
Preisvergleichs. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderli-
che Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlas-
sigsten aus dem Grundstticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden
bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

Fur die drei klassischen deutschen Wertermittiungsverfahren werden nachfolgend die den Preis-
vergleich (d. h. die Marktkonformitat ihrer Ergebnisse) garantierenden Gréf3en sowie die in dem
jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren be-
nannt.

Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,

Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichs-
objekte und des Bewertungsobjekts, Verfugbarkeit von diesbeziiglichen Umrechnungskoeffi-
zienten — Vergleichskaufpreisverfahren

oder geeignete Vergleichsfaktoren (z. B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Ver-
gleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen) — Vergleichsfaktorverfahren;

Ertragswertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze,

vorrangige Einflussfaktoren: ortstibliche und marktiblich erzielbare Mieten;
Sachwertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,

vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmalfiige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermafen
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
grol3e Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung
standen.
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5.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr vor-
rangig an den allen Marktteilnehmern (z. B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenricht-
werte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen tber
Quadratmeterpreise fur unbebaute Grundsticke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort,
getrennt vom Wert der Geb&aude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen (8 16 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttck un-
bebaut ware).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbénnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (8 16 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den ortlichen Verhéltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

o der ErschlieRungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschusse verpflichtet (8§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstticksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1
Satz 4 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. 8 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs.
1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beztiglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Boden-
richtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von
in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl.
§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutach-
tens).
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5.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

¢ die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. 8§ 8 Abs. 1 Im-
moWertV); und demzufolge

e  (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fur marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten® der Wertermittlung i. S. d. 8 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfligbar sind.

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ist ein Werter-
mittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfillt die An-
forderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrs-
wertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i. d. R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung
deren Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fur manche Grundstiicksarten (z. B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein
hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem
die fur vergleichbare Objekte gezahlten oder (z. B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten
Kaufpreise bekannt. Da sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung fur derartige Ob-
jekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdglichst auch das
Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fir in allen wesent-
lichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstim-
mender Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichba-
ren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte

oder

c) i. S. d. 8 15 Abs. 2 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgelei-
tet und veroffentlicht (z. B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu be-
wertenden Grundstiicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Ver-
gleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fur den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Werter-
mittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstticks ist im
vorliegenden Fall nicht mdaglich, weil keine

e hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist
und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstlicks zur Verfligung stehen.
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Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr” das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.)

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nur sehr eingeschrankt. Bei Einfamilienh&dusern
handelt es sich Ublicher Weise um Eigennutzungsobjekte. Dennoch ist die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens zur Uberprifung der in einem anderen, geeigneteren Verfahren, erzielten Ergebnis-
ses sinnvoll:

¢ Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Ren-
dite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichen For-
dermittel.

¢ FUr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundsticksarten stehen die fir marktkonforme Er-
tragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssétze)
zur Verfugung.

¢ Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung
unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gem. 88 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréf3en (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertun-
terschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden. Dies ist Ublicherweise bei Einfamilienhéausern der Fall. Es wird deshalb
das Sachwertverfahren zur Ableitung des Verkehrswerts herangezogen und das dort gewonnene Er-
gebnis mittels des Ertragswertverfahrens auf Plausibilitat geprift

5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 65,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen

Grundstucksflache (f) = 750 mz2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 10.11.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1

Bauweise = offen
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Grundstucksflache (f)

Hanglage

= 646 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 10.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stiicks angepasst.

Uberdurchschnittlich stark

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stuck stiick
Stichtag 01.01.2024 10.11.2025 x 1,050 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der bauli-| WA (allgemeines | W (Wohnbauflache) | x 1,000
chen Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 68,25 €/m?
stichtag
Flache (m2) 750 646 x 1,020 E2
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,000
stufe
Vollgeschosse 2 1 X 1,000
Bauweise offen offen x 1,000
Hanglage uberdurchschnittlich | x 0,900
stark

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 62,65 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 62,65 €/m?
wert
Flache x 646 m2
beitragsfreier Bodenwert = 40.471,90 €

rd. 40.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2025

40.500,00 €

5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

insgesamt

Die zeitliche Anpassung erfolgt mit dem bundesdeutschen Bodenpreisindex, der aufgrund der land-
lichen Lage um 50% gedampft wird.
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E2

Das Bewertungsgrundstuck ist kleiner als das Richtwertgrundstick. Ublicherweise steigt der relative
Bodenwert pro m2 Grundstiicksflache bei abnehmender Grundstiicksgrof3e. Die Abhéngigkeiten zwi-
schen GrundstlicksgréfRe und Bodenpreis wurden empirisch ermittelt. Umrechnungskoeffizienten
finden sich im Landes-Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz.

5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf3 § 40 Abs. 1
ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schét-
zung (vgl. 8 37 ImmoWertV) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhéaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&aude + Aul3enanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 Im-
moWertV).

5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebéaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
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Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiur Ge-
baude mit ann&hernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard ('Normobjekt’). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Gberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Ge-
b&audes 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
fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36
Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

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

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemanRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

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 er-
mittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

VVon den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berlcksichtigt werden.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind aul3erhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaul3enwand bis zur Grund-
sticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit
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hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert®
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders
als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Baumangel und Bauschéaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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, insbeson-
dere Baumangel und Bausch&den (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 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 kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage 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 Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Geb&auden notwendig).

Es wird ausdrucklich 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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5.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 936,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) X 152,00 mz
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 6.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An-| = 148.272,00 €
lagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 10.11.2025 (2010 = 100) X 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An-| = 281.123,71 €
lagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 281.123,71 €
am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 58 Jahre
e prozentual 27,50 %
o Faktor X 0,725
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 203.814,69 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) 203.814,69 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen An- + 8.152,59 €
lagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 211.967,28 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 40.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 252.467,28 €
Sachwertfaktor X 0,85
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 21.459,72 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 193.137,47 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 80.000,00 €
Sachwert = 113.137,47 €

5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

rd. 113.000,00 €

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurden
nach Plausibiliatsprifung und Anpassung an die Erfordernisse der Wertermittlung aus den zur Ver-
fugung stehenden Unterlagen ibernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise
von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere

in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
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¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das
Gebéaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards nach Durchfihrung der unterstellten Sanierungsarbeiten:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%0] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0% 0,6 0,4
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 138% [ 0,0% | 68,0% | 9,2% | 9,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AulRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa-
Standardstufe 1 | serzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein o-
der deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Natur-

Standardstufe 4 schiefer); Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 | Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach
ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit zeitge-

Standardstufe 3 malem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial ge-

Standardstufe 3 fullte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

FuRbdden
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Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung,

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk,

Standardstufe 5 Warmepumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Bertuicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil

[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]

1 790,00 13,8 109,02

2 875,00 0,0 0,00

3 1.005,00 68,0 683,40

4 1.215,00 9,2 111,78

5 1.515,00 9,0 136,35
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.040,55
gewogener Standard = 3,2

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

Bertucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.040,55 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter
* ObjektgroRRe X 1,000
* Fertighduser in Tafel-’/Rahmenbauweise (1990 x 0,900
bis 2010)
NHK 2010 fur das Bewertungsgebéaude = 936,50 €/m? BGF

rd. 936,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
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pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschléage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ben werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Gebéaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Dachverlangerungen strafen- und gartenseitig 6.000,00 €
Summe 6.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag verénderten Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behoérd-
liche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 8.1562,59 €
insg. (203.814,69 €)
Summe 8.152,59 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer'
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abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefuihrt 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.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) 2003 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Werter-
mittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Maxi Tatsachliche Punkte
- axi-
Modernisierungsmafinahmen male Durchge Untersielie
ig i I 1 h -
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | fahrte MaR- | MaRnah-
nahmen men

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedam- 4 0.0 00
mung ' '
Modernisierung der Fenster und Aul3entliren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,

2 0,0 0,0
Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Béadern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulzbdden,

2 0,0 1,0
Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 0,0 3,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 2003 = 22 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 22 Jahre =) 58 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung"” ergibt sich fur das Gebaude gemal} der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 58 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2003.

66871 Selchenbach, Birkenweg 8



SV Biiro M. Deichl 1K 16/25 Seite 27 von 50

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfigba-
ren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berticksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Aufgrund des erheb-
lichen Schadens am Gebaude wird ein zusatzlicher Abschlag als angemessen erachtet.

marktiibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (214.597,19 €) -21.459,72 €
Summe -21.459,72 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen Mal3nahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschét-
zungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich
der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fir Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalRen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubau-
ten. Die wertmaRigen Auswirkungen werden in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer ermittelt
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und entsprechen nicht den tatsachlichen Baukosten fur die nachfolgend aufgezahlten wertbeeinflus-
senden Umstande.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsféallen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -40.000,00 €
o Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbefall im -40.000,00 €
Erdgeschoss
Unterstellte Modernisierungen -35.000,00 €
o Defekte Warmepumpe erneuern -35.000,00 €
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e Raumung Wohnhaus und Herrichtung Garten-  -5.000,00 €
bereich
Summe -80.000,00 €

5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlieB3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut wére.

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)Rein-
ertrag des Grundstuicks“ abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) 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
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vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundsttick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den bli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als markttblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatséchlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdéglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrége zu-
grunde zu legen.

Rohertrag (8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
mafe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder RAumung (8 32 Abs. 4 ImmoWertV und
§ 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

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 einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmafiig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrtfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemanier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer 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 Moderni-
sierungsmalRnhahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 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 be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage 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 Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur lUberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Geb&auden 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.
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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiblich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete

Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich

bzw. € €
(€/Stk.)

Einfamilienhaus Wohnhaus 122,00 6,00 732,00 8.784,00

Stellplatz 1,00 15,00 15,00 180,00
Summe 122,00( 1,00 747,00 8.964,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Net- 8.964,00 €
tokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.318,28 €
jahrlicher Reinertrag = 6.645,72 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,33 % von 40.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 943,65 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.702,07 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 2,33 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 58 Jahren Restnutzungsdauer X 31,634
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 180.379,28 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 40.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 220.879,28 €
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage - 22.087,93 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 198.791,35 €
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale - 80.000,00 €
Ertragswert = 118.791,35 €

rd. 119.000,00 €

5.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Sachverstandigen nach Plausibili-
tatsprifung und Anpassung auf die Erfordernisse der Wertermittlung aus den zur Verfligung stehen-
den Unterlagen Gbernommen. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur
wohnwertabhéangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertab-
hangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziig-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis uiblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) ab-
weichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich
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zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundsttick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmit.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Stellplatz (Sp.) 1Sp. x47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskos-

ten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 122,00 m2 x 14,00 €/m? 1.708,00 €
Stellplatz (Sp.) 1 Sp. x 25,00 € 25,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 179,28 €

Summe 2.318,28 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschéftsstelle,

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage
Erlauterungen siehe Sachwertberechnung

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schéatzung: -10,00 % von (220.879,28 €) -22.087,93 €

Summe -22.087,93 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
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termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell 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'
abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertberechnung
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5.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 113.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 119.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66871 Selchenbach,
Birkenweg 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Selchenbach 518

Gemarkung Flur Flurstick
Selchenbach 2660/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2025 mit rd.

113.000 €

in Worten: einhundertdreizehntausend Euro
geschatzt.

Ich versichere, dass ich diese Bewertung unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Ge-
wissen erstellt habe.

Homburg, den 13.11.2025

a-mz.,,\\

AN Europaische Immnobilien Akademie
#£4| N Saarbriicken eV, i
N3 | Fashschule des VM, Verbard Dewtsoher Maider
stagdich anarkanits Ergirzungsechiio

'\\:ljtachte?in fiir immobilienwertermitilung J

Diplom E.LA
\% - Martina Deichl -
Peg. Nr.: 002/2004 ol
200 e

97 o uo. (Dot 2

Martina Deichl

Immobilien-Betriebswirtin (Diplom Europaische Immobilien Akademie Saarbriicken)

Zertifizierte Wertermittlerin von Immobilien (IHK)

Mitglied der Gutachterausschiisse der Landeshauptstadt Saarbriicken und der Landkreise Neunkirchen und Saarlouis
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

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 Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrléssigkeit 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 Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fur 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 Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verotffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmowWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 5. Auflage 2007

[4] Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 5. Auflage
2015

[5] Kleiber digital
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6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
10.11.2025) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Aufstellung der Bruttogrundflache (BGF)

Anlage 3: Wohnflachenaufstellung

Anlage 4: Grundrisse

Anlage 5: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts

Liegenschafitskarte Rheinland-Pfalz

66871 Selchenbach, Birkenweg 8

| @ Landesgmt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-£

MaBstab (Im Paplerdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

0 100 m
9 von Tellin aus dem L {
Die L - 2us dem chen Lieg {ALXIS®) - stelt cen des Ueg
fOr cie Lage und die der L dar. Die Karte enthikt u.2. die b Fi wnd
Flursticksnummern,
Datenguelle
L te Platz, L far und Pralz Stand 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03677446 vom 12.09.2025 auf www.geopart.de: ein

on-geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 2: Aufstellung der Bruttogrundflache (BGF)

Aufstellung der Bruttogrundflache (BGF)

Wohnhaus

Erdgeschoss 76,14 mz
Dachgeschoss 76,14 m2
Bruttogrundflache Wohnhaus 152 m?
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Anlage 3: Wohnflachenaufstellung

Aufstellung der Wohnflache
Wohnhaus
Hauptwohnung

Erdgeschoss

Diele

Duschbad

Kiiche

Abstellraum

HWR

Essen

Wohnen

Uberdachte Terrasse
Summe Wohnflache EG

Dachgeschoss

Diele

Bad

Kind 1

Kind 2

Eltern

Summe Wohnflache DG

Summe Wohnflache gesamt

9,20
2,95
9,77
3,04
5,91
20,48
15,15
6,00

7250

6,14
8,18
10,36
12,49

12,49

49,66

122
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Anlage 4: Grundrisse
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Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 7

FTIEITTED

FOFTH

Bild 1: Giebelseite rechts und Riickseite

Bild 2:  Giebelseite rechts
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Anlage 5: Fotos
Seite 2 von 7

Bild 3:  Eingangsseite

Bild 4:  Giebel links
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Anlage 5: Fotos
Seite 3von 7

Bild 5: Gartenbereich

Bild 6:  Geschosstreppe
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 7

Bild 7: BadEG

Bild 8: Bad DG
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Anlage 5: Fotos
Seite 5von 7

Bild9: Bad DG

Bild 10: Beispiel fur Feuchtigkeitsschaden EG
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Anlage 5: Fotos
Seite 6 von 7

Bild 11: Beispiel fir Feuchtigkeitsschaden EG

Bild 12: Beispiel fur Feuchtigkeitsschaden EG
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Anlage 5: Fotos
Seite 7 von 7

Bild 13: Beispiel fir Feuchtigkeitsschaden EG

Bild 14: GroRflachiger Schimmelbefall
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