


Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB GoRbrechtstrale 14, 76857 Gossersweiler-Stein AG-LD1K26/23

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANgaben........cccoeeimisssnmmmenii s e ssssesee s sassssnsssses snssean 3
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt...........ccoov oo, 3
1.2 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwicklUng............c..evvvvivevevvniniviennn. 3
1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers..................... 4
2 Grund- und Bodenbeschreibung ... enes e ane e 6
2.1 = T 1 6
2.1.1 GroRIAUMIGE LAGE .. .oveeee et sttt et e st s e ee e 6
212 KIINrAUMIGE LAGe .....eoeeeeee et 7
2.2 Gestalt UNd FOrmM. ... e 8
2.3 Erschlieung, Baugrund &tC. .............ocoiiieie e 10
24 Privatrechtliche Situation........................ e 10
2.5 Offentlich-rechtliche SItUAtON. ............c.cv i 11
2.5.1 Baulasten und Denkmalschuiz............cco.coiviiiiiiiiii e, 11
252 Bauplanungsrecht ... 11
253 BauordnungsSreCht ... 11
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation............cccccooovieeiiiiie 12
2.7 Hinweise zu den durchgefihrien Erhebungen ...............cccooiiiiii el 12
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ...................cococvrinn s 12
3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen .........commmvin s ersnens 13
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung...............ccovvivvieeeeieciieeene, 13
3.2 Einfamilienhaus mit ANbau.............ccoo i 13
3.21 Gebdaudeart, Baujahr und Aul’enansicht (siehe Fotos) ..o, 13
3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung............cccccooeeo i, 16
3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, YWande, Decken, Treppen, Dach).................. 17
3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung ..o, 17
3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand...........cccccccrviniiiicvcc e 17
3.25.1  INNenansiChl.........ccie e 17
3.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes ...................... 18
3.3 AuRenanlagen.........cccooeeiiiiiiiiieiee ettt enee e rrtaaaaaee e 18
4 Ermittlung der Verkehrswerte ... e ssceeemeeseessesnssss 19
4.1 GrundstlCKSAAEN ......ooeieiii e 19
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung ........ccccovveiiiiineiinciieee e 19
4.3 Bodenwertermittlung ... e 20
4.4 Ertragswertermittlung ..o 22
4.4 .1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung .............. 22
442 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe.... 23
4.5 Ertragswertberechnung ..........c..ccccoceecnennnnn. ettt e 25
451 Erlduterung zur Ertragswertberechnung...........coccee v 27
5 Verkehrswerte. ... s ecessesssssssnsssesssessssnsmees 29
6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il ........ccocevciriinicciceniisnensenenneenes 30
7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung .........cooovomnriininnncciiincnas 31
8 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur..........cccccoooivevrcrvscccmenneniinnns 32
8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung ............ccccoooeeoii o 32
8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten .......................c..cco. 32

Georgios Eglentzes Diplom-Voikswirt  Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 2



Verkehrsweit i. S. d. § 194 BauGB

Golbrechtstrale 14, 76857 Gossersweller-Stein AG-LD1K26/23

1 Alilgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekis:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick,
bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Anbau

Golbrechtstralie 14
76857 Gossersweiler-Stein

Grundbuch von Gossersweiler,
Blatt 179, Ifd. Nr. 6, 7

Gemarkung Gossersweiler,
Flurstick 8, zu bewertende Flache 210 m?;
Flurstiick 8, zu bewertende Flache 140 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc..

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer/in:

Mieter/in:

Hausverwaltung:

Zwangsverwaltung:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Landau, Marien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz vom 07.08.2024
soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten er-
stellt werden.

09.09.2024

09.09.2024

09.09.2024

Es wurde eine Au.Benbesidhtigung des Objekts durch-
gefiihrt. Das Objekt konnte dabei stark eingeschrankt
in Augenschein genommen werden.

Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadensfrei-
heit nicht besteht.

der Sachverstandige

bekannt, siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt
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Gewerbebetrieb: Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehdr: Zubehdr im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstick, soweit ersichtlich, nicht vorge-
funden.

Bewegliche Gegenstande: Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG

sind, soweit ersichtlich, nicht vorhanden.
Verdacht auf Hausschwamm: Unbekannt. Besteht vermutlich nicht.

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG: Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
gine ,Zweckbestimmte Wohnung” nach dem § 17
WoBindG handelt.

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
digungen, Informationen: und Unterlagen beschafft:
: ¢ Flurkartenauszug im MafBstab 1:1.000
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug
¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn-
und Nutzflachen
» Auskunft Baurecht
« Auskunft Altlasten
s Auskunft Baulasten
¢ Auskunft Geoportal
o Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
¢ Oriliche Feststellungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Iim Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zu Flache / Unterlagen:

Die Flachen wurden auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein Aufmaf}
wurde nicht vorgenommen. Die uns vorgelegten Unterlagen wurden vom Bauarchiv zur
Verfligung gestellt. Der Unterzeichner unterstellt in dieser Wertermittiung, dass diese Un-
terlagen weitestgehend korrekt sind.
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Hinweis zum Gebadudezustand:

Das Grundstiick konnte am Ortstermin nur sehr eingeschrankt und von auRen besichtigt
werden. Augenscheinlich stehen die Gebaude bereits langere Zeit leer. Dachziegel, Re-
genrinne sind verschoben/fehlen und Putzabplatzungen etc. waren ersichtlich (div. Feuch-
teschéaden). Nahezu alle Gewerke erscheinen Uberaltert oder schadhaft. Es ist davon aus-
zugehen, dass sich die Gebdude im Spannungsfeld zwischen Abriss und umfassender Mo-
dernisierung/Kernsanierung befindet. Ob potenzielle Kaufinteressenten die Bausubstanz
noch nutzen werden (positiver Sachwert) oder Freilegungskosten einplanen (negativer
Sachwert) ist fraglich, weshalb hier auf einen Kostenansatz verzichtet wird. Der nachfol-
gend unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriicksichtigte Ab-
schlag ist nur fur die notwendigsten (substanzerhaltenden) Reparaturen mit Risikoabschlag
ausreichend. Es ist einem potenziellen Kaufinteressenten zwingend zu empfehlen, sich mit
den vorstehenden Besonderheiten weiter auseinanderzusetzen, um ergénzend zu diesem
Gutachten eine eigene, den individuellen Bedurfnissen angepassten Kostenkalkulation zu
erstellen. Ergdnzend zum Kaufpreis/Gutachten sind weitere erhebliche Folgekosten und
mitzuberlicksichtigen.

Das Grundstiick besteht aus dem Flurstiick Nummer 6 und dem Flurstiick Nummer 8. Diese
bilden eine wirtschaftliche Einheit. In der zeithahen Immobilienpraxis wiirde der Eigentimer
normalerweise ein Gesamtangebot am Markt platzieren, welches den Wert der Summe der
beiden Flurstiicke hatte.

Lediglich zum Zwecke der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren wird
das Bewertungsgrundstiick, bestehend aus zwei Flurstiicken, fiktiv getrennt bewertet.

Nachfolgend wird im 1. Schritt der Verkehrswert beider Grundstiicke ermittelt, im 2. Schritt,
der Verkehrswert je Ifd. Nr. getrennt ausgewiesen.

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional titiges Sachversténdigenbiro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation etc.}, die im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGM 2023) verdffentlichen Marktdaten sowie die vor-
geschlagene Anwendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01.01.2022 nicht mehr voll-
umféanglich, die sich verdndernden Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-
tuell (Bewertungsstichtag) befinden sich die Bauzinsen auf einem &hnlichen Niveau wie
2010-2016. Zu diesem Zeitpunkt wurden statistisch héhere Liegenschaftszinsen und nied-
rigere Sachwertfaktoren ausgewertet und verdffentlicht.

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswirt Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 5















Verkehrswert i. 8. d. § 194 BauGB GoBbrechtstrale 14, 76857 Gossersweiler-Stein AG-LD1K26/23

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart:

Strallenausbau:

Anschllsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhédltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen: :

Anmerkung:

Durchfahrtsstralie
Fahrbahn aus Bitumen

Nicht besichtigt, vermutlich elektrischer Strom,
Wasser etc. aus 6ffentlicher Versorgung

Teils mit Grenzbebauung
eingefriedet durch Hecken, Zaun, Mauer

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

GemaR schriftlicher Auskunft vom 23.08.2024 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Dem Sachverstndigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 23.08.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Waldrohrbach, Biatt 179 fir Ifd. Nr. 6, 7 folgende
Eintragungen:

Pos. 1 fur Ifd. Nr. 6, 7:

Lebenslangliches und unentgeltliches Nieftbrauch-
recht...

Pos. 2 fUr Ifd. Nr. 6:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit und
Durchgangs- und Bentlitzungsrecht...

Pos. 3 fur Ifd. Nr. 6:

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit und
Durchgangs- und Benitzungsrecht...

Pos. 4 fur Ifd. Nr. 8, 7:

Nacherbfolge...

Pos. 5 fur Ifd. Nr. 6, 7:
Zwangsversteigerungsvermerk...

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.
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nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-

Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind und nach Befra-
gung des Austraggebers nicht vorhanden.
Diesbeziglich wurden auftragsgemaf keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Lt. telefonischer Auskunft der Kreisverwaltung Stdli-
zeichnis: che Weinstralle vom 23.09.2024 sind keine Baulasten
eingetragen.

Denkmalschutz: Nach Einsicht in das Verzeichnis der Kulturdenkmaler
besteht kein Denkmalschutz.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fiachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

2,5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit méglich gepriift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefihrt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
sticksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks

ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitrdgen maligebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstticksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage
fur ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition beziglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustéandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Grundstiicke sind mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und Schuppen bebaut
Das Objekt ist augenscheinlich leerstehend und vermutlich (nicht besichtigt) unbewohnbar.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfuhrung 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 untersteilt.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus mit Anbau

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBBenansicht (siehe Fotos)

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Anbau;
eingeschossig;
unterkellert / oder teilunterkellert;
(nicht bekannt, nicht besichtigt)

Satteldach
Baujahr: 1950 (unbekannt, gemaR Schatzung vor 1950)
Modernisierung: Erweiterung um 1978
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;

Aufgrund der Objektart, des Baujahres und der Aus-
stattung wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sach-
verstandig auf H (ungeniigend) geschétzt.

AuBenansicht: Siehe Fotos

Hinweis: Das Objekt wurde offensichtlich nicht ordnungsgemaB bewirtschaftet und ist ak-
tuell abrisswirdig.
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3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwéande: unbekannt
Geschossdecken:

Massivdecke oder Holzbalken

Treppen: unbekannt

Hauseingang(sbereich); unbekannt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

3.2.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung |

Wasserinstallationen: unbekannt
Abwasserinstallationen: unbekannt
Elektroi.nstallation: unbekannt
Heizung: unbekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Innenansicht

Es wurde lediglich eine AulRenbesichtigung des Objekts durchgefiihrt. Das Objekt konnte
dabei stark eingeschrankt in Augenschein genommen werden. Die nachfolgende Be-
- schreibung ist daher unvollstandig. Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche {bertragbar ist und Méngel- und Schadensfreiheit nicht besteht.

Fenster: Fenster aus Holz und Kunststoff mit und chne Isolier-
verglasung
Grundrissgestaltung: siehe Grundriss
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4 Ermittlung der Verkehrswerte

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend werden die

Verkehrswerte fiir die mit einem

Einfamilienhaus mit Anbau bebauten Grundstiicke in
76857 Gossersweiler-Stein, GoBbrechtstraBe 14 zum
Wertermittlungsstichtag 09.09.2024

ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gossersweiler 179 6
Gemarkung Flurstiick Flache
Gossersweiler 6 210 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gossersweiler 179 7
Gemarkung Flurstiick Flache
Gossersweiler 8 140 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Spannungsfeld zwischen Abriss oder Kern-
sanierung, umfassender Sanierung mit Modernisierung. Ob dem Geb&ude noch ein po-
sitiver Sachwert zuzuordnen ist, ist aufgrund der augenscheinlichen Aufnahme (keine In-
nenbesichtigung) fraglich. Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV 21) ist der
Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem.
8§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsgrundstiicks der marktiiblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im
Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
Dazu zahien:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

Bauméngel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundsticksgrée, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig
verwertbar sind.
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 09.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichiwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
{Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundsiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 09.09.2024 X 1,00

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD {Dorfgebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 90,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 350 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Voligeschosse I % 1,00
Tiefe (m) % 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster heitragsfreier Bo-| = 90,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenweris Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
Flache X 350 m?
beitragsfreier Bodenwert = 31.500,00€
rd. 31.500.00€

Der beitragsfreie Bodenwert bétrégt zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2024 insge-

samt 31.500,00 €.
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4.4 Ertragswertermittiung

4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittiung des Ertragswerts ist in den 8§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten)} aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich
der Aufwendungen, die der EigentUmer fir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). |
Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentii-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts
(bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Resthutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks® abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen 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 Er-
mittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu be-
ricksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung und zulassiger Nut-
zung marktlblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Roh-
ertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grund-
stiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kon-
nen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den (ib-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tat-
sachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstucksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine {ib-
liche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbeson-
dere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder R&umung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich -
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 wihrend seiner Nui-
zungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. -
Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf
die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmalig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 IimmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstucke
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.
§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion
der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen
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Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer' abzlglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefiihrt unterstellt werden. :

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 wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Bauméngel und Bauschiden (§ 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

asthetische Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &u-

Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschaizt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-

nen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uiberschlagig schéatzen, da

* nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schéden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.
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4.5 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache [ Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€M) monatlich jahrlich
bzw. (€) €
{(€/Stck.)
Einfamilienhaus mit Wohnen (aktuell ca.105,00 1,00 105,00 1.260,00
Anbau nur als Lagerflache)
Garage / Lager 1,00 20,00 20,00 240,00
Summe ca. 105,00 1,00 125,00 1.500,00

Das Objekt wurde nur eingeschrankt von AuRen besichtigt. Das Objekt ist mit hoher Wahrscheinlichkeit in
dem vorgefundenen Zustand nicht nachhaltig vermietbar bzw. nutzbar. Es wird ein einfacher Mietansatz
(hier Lagerflachen)} unterstellt.

jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 1.500,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(60,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) 750,00 €
jahrlicher Reinertrag = 750,00 £
Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 31.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 787,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = -37,50 €

Nach Minderung des Reinertrags um den Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbe-
trag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zugeordnet ist) verbleibt kein Reiner-
tragsanteil fur die baulichen und sonstigen Anlagen; der Ertrag der baulichen und sonsti-
gen Anlagen ist negativ. Dies bedeutet: Aus dem unbebauten Grundstiick ist eine héhere
Rendite erzielbar als aus dem Grundstiick mit seiner derzeitigen Bebauung und Nutzung.
Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmaoglichkeiten der baulichen und
sonstigen Anlagen lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesen Griinden wiirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhande-
nen baulichen und sonstigen Anlagen méglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Im-
mobilie bemisst sich deshalb nach dem um die Ublichen Freilegungskosten geminderten
Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaR nachfolgen-
dem Bewertungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlése (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederver-
wertbare Bautsile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 31.500,00 €
Freilegungskosten/-erlése insg. +- 0,00€
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liguidationswert = 31.500,00 €

{= Verkehrswert, wenn alshald freigelegt werden kann;
vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21)

vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

31.500,00 €
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Marktanpassungsfaktor % 1,00

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liguidati- = 31.500,00 €

onswertverfahren

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.500,00 £

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 24.000,00 €
rd. 24.000,00 €

Freilegungskosten/-erlbse insg.

Die Grundstticke konnten am Ortstermin nur sehr eingeschrankt und von auen besich-
tigt werden. Augenscheinlich steht das Gebaude bereits langere Zeit leer. Dachziegel,
Regenrinne sind verschoben/fehlen und Putzabplatzungen etc. waren ersichtlich (div.
Feuchteschaden). Nahezu alle Gewerke erscheinen Gberaltert oder schadhaft. Es ist da-
von auszugehen, dass sich das Gebdude im Spannungsfeld zwischen Abriss und umfas-
sender Modernisierung/Kernsanierung befindet. Ob potenzielle Kaufinteressenten die
Bausubstanz noch nutzen werden (positiver Sachwert) oder Freilegungskosten einplanen
(negativer Sachwert) ist fraglich, weshalb hier auf einen Kostenansatz verzichtet wird.
Der nachfolgend unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen be-
ricksichtigte Abschlag ist nur fir die notwendigsten (substanzerhaltenden) Reparaturen
mit Risikoabschlag ausreichend. Es ist einem potenziellen Kaufinteressenten zwingend
zu empfehlen, sich mit den vorstehenden Besonderheiten weiter auseinanderzusetzen,
um ergdnzend zu diesem Gutachten eine eigene, den individuellen Bediirfnissen ange-
passten Kostenkalkulation zu erstellen. Erganzend zum Kaufpreis/Gutachten sind wei-
tere erhebliche Folgekosten mitzuberiicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstickmerkmale Wertbeeinflussung insg.
weitere Besonderheiten -7.500,00 €
« erheblicher Unterhaltungsstau, Risiko und fehlende -7.500,00 €

Innenbesichtigung
Summe -7.500,00 €
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4.51 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflaichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orien-
tieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittiung (WMRY), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhéngigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziig-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflichenermittlung. Die
Berechnungen kdénnen demzufolge teilweise von den diesbezilglichen Vorschriften
(WoFIV, Il. BV; DIN 283; DIN 277} abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich er-

zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf

den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichs-

mieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergieichbar genutzte Grundstiicke

+ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

+ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

« aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

» aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche

Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden

Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer An-
teil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolut-
betrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmit.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in {1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittli-
chen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
Zinssétze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschafts-

zinssatz wurde auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegen-
schaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie
Objektgréfie (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder
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e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Markidatenportal
bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Die GND betragt 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjiingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaftnahmen durchgefiihit wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebédude: Einfamilienhaus mit Anbau

Das (unbekannt, gemal Schatzung vor 1950) ca. 1950 errichtete Geb&ude wurde au-
genscheinlich nicht ordentlich instandgesetzt und bewirtschaftet.

In Abhéngigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

» dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1950 = 74 Jahre) ergibt sich
eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 74 Jahre =) 6 Jah-
ren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert und nicht ordnungsge-
maR bewirtschaftet” ergibt sich fiir das Gebaude nach sachverstandiger Beriicksichti-
gung eine (modifizierte / geminderte) Restnutzungsdauer von rd. 4 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigenti-
mer etc. mitgeteilt worden sind.
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten
Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.08.2024 vor.
Grundbuch von Waldrohrbach, Blatt 179 fir Ifd. Nr. 8, 7:

Pos. 1 fur Ifd. Nr. 86, 7:
Lebenslangliches und unentgeltliches NieRbrauchrecht...
Der Wert der Last Position 1 wird mit 0,00 € geschatzt.

Pos. 2 fir Ifd. Nr. 6:
Beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit und Durchgangs- und Benitzungsrecht. ..
Der Wert der Last Position 2 wird mit 0,00 € geschitzt.

Pos. 3 fur Ifd. Nr. 6:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit und Durchgangs- und Benutzungsrecht. ..
Der Wert der Last Position 3 wird mit 0,00 € geschatzt.

Pos. 4 flr Ifd. Nr. 8, 7:

Nacherbfolge...

Pos. 5 fir Ifd. Nr. 6, 7:

Zwangsversteigerungsvermerk. ..

Die Positionen 4 und 5 sind in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Positionen 4 und 5 wird mit 0,00 € geschiitzt.

Anmerkung:

Es wird unterstellt, dass die / der NieRbrauchberechtigte und die/der Berechtigte der per-
sdnlichen Dienstbarkeit sowie des Durchgangs- und Beniitzungsrecht verstorben ist.
Somit sind die Eintragungen in Abt. I} nicht wertrelevant. Ggf. werden sie von einem Kau-
fer akzeptiert. Es empfiehlt sich diesbeziiglich sich zusatzlich zu informieren und dies bei
einem Kauf zu bertcksichtigen.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftraghehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfullung die ordnungsgeméRe Durchflihrung des Vertrages
uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem soichen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen maximal fur
die Dauer von 6 Monaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

~ In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gaftigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze for die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWerfy

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 Grundsticken
WoFiV:

Wohnfl&chenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Cktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 - 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 - 2024

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

[IVD] Marktibliche Liegenschafiszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immaobilienverband Deutschland

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittiung von Grundsticken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Berucksichtigung der ImmoWertV 6, vollstandig neu bearbeitet
Aufiage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundsticksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023 (LGM)
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