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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

IN DER ZWANGSVERSTEIGERUNGSSACHE ZUM ZWECKE DER AUFHEBUNG DER GEMEINSCHAFT

GA 86223 AG KUS (HA-RA)
Kd-Nr. AG KUS-2018

vom 17. Marz 2024

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

| Objektdaten:

Fir das mit einem Wohngebaude bebaute Grundstiick,
WoogstraBBe 20 in 66887 Gumbsweiler

[ Grundbuch — Katasterangaben:

Amtsgericht: Kusel; Grundbuch: Gumbsweiler; Band: ----- ; Blatt: 694
Gemarkung: Gumbsweiler; Flur: ----- ; Flurstiick (e): 36 (630,00 m?)
GesamtgréBe: 630,00 m2

[ Auftraggeber:

Amtsgericht Kusel

- Versteigerungsgericht (Geschéfts-Nr. 1 K 28/23) -
Rechtspflegerin Frau Bank

Trierer StraBBe 71

66869 Kusel

[ Antragsteller: (gem. AG KUS)

Antragsgegnerin: (gem. AG KUS)

Bewertungsobjekt

Ergebnis der Wertermittlung
Zum Wertermittlungsstichtag 07. Februar 2024

- 99.200,00 €

(i. W.: neunundneun2|gtausendzwe|hundert€00/100

Ausfertigung: /2

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus 66 Seiten, inkl. 7 Anlagen mit 27 Seiten; erstellt in 2 Ausfertigungen, eine davon fiir die eigenen Unterlagen.
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt:

Di . Anwesen ,Eigentimergemeinschaft |
pl-Ing. (FH) Architekt AKS mit einem Wohngeb&ude bebautes Grundstiick |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) gebau o uncstuck,

. WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Vorbemerkungen ‘

Grundlage fir die Ermittlung des Bodenwertes sind die Angaben aus der Bodenrichtwertsammlung des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte fir den Bereich Westpfalz in Pirmasens.

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und ihre Gebaudeteile sowie die AuBenanlagen werden 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 auftreten.

Baumaéngel und -schaden wurden insoweit beriicksichtigt, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich,
erkennbar sind.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und —anlagen, sowie die technischen Ausstattungen (Heizung, Wasser etc.)
wurden nicht Gberprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Erfassung und Bewertung maschineller Haupt- und Nebenanlagen, deren Umnutzung, sowie Demontage, Transport
und Entsorgung sind auftragsgeman nicht Gegenstand dieser Begutachtung.

Besondere Betriebseinrichtungen (wie z. B. Kiicheneinrichtungen, Silos etc.) wurden auftragsgemaf nicht bewertet
und bedurfen spezieller Fachgutachten.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge, sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen. In Teilbereichen ké&nnen
Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Insofern beruhen Angaben (ber
nicht sichtbare Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetypische Baugrundsituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaB auf der_Grundlage der vorliegenden Unterlagen durchgefiihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Bauvorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgeman nicht gepruift.

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

Die im Gutachten in der Anlage ,,Fotodokumentation® beiliegenden Fotos stellen nur eine geringe Auswahl
aller vor Ort gemachten Fotos dar und haben somit keinen Anspruch auf Vollstiandigkeit. Weitere Mangel
etc., insbesondere im AuBen- und Innenbereich kénnen u. U. vorliegen, sind aber hier nicht unbedingt
dokumentiert. Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden.

Die nachfolgenden Angaben bzgl. der ' Bauzahlenberechnungen wurden anhand der vorhandenen
Planunterlagen und Bauzahlenberechnungen uberpriift und anschlieBend ermittelt. Diese Berechnungen
weichen tlw. von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIVO, DIN 277, Il. BV etc.) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

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

Allgemeine Angaben und Grundlagen

» Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein mit einem Wohngebaude, bestehend aus KG, UG, EG, DG
und tlw. ausgebautem DR (Spitzboden) bebautes Grundstiick. Als Baujahr ist das Jahr ca. 1956 angegeben.

+\Eine Uberpriifung des Objektes auf schadliche Substanzen etc. war nicht Gegenstand der Beauftragung; vgl.
hierzu auch die zuvor beschriebenen Vorbemerkungen.

« Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten und Ausflihrungen wird unter-
stellt, dass das Bewertungsobjekt die Vorgaben des derzeit gultigen GEG nicht erflllt. Auf evil. Nachristpflichten
eines neuen Eigentimers wird hingewiesen.

» Die Gesamtanlage ist zweckmaBig angelegt und befindet sich in einem befriedigenden Zustand. Es besteht groBer
Unterhaltungsstau und groBBer Renovierungsbedarf. Das Obijekt ist gegenwartig nicht bewohnt.

* GemaB Auftrag wird ein Verkehrswertgutachten zum Wertermittlungsstichtag 07. Februar 2024 (Tag der Ortsbe-
sichtigung) erarbeitet zum Zwecke der Vermdgensibersicht im Rahmen einer Zwangsversteigerungsange-
legenheit zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft.
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Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |
|

Anwesen ,Eigentimergemeinschaft |
mit einem Wohngebaude bebautes Grundstick,
WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

Objekt:

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

WoogstraBBe 20
D-66887 Gumbsweiler

Grundbuch von Gumbsweiler, Blatt 694

Gemarkung Gumbsweiler, Flurstiick 36, zu bewertende Flache 630 m?2

1.2 Angaben zum Auftraggeber, Eigentiimer und sonstigen Beteiligten

Auftraggeber:

Eigentlimer:
(nach Angaben gem. Grundbuchauszug)

Antragsteller:
(nach Angaben des Amtsgerichts)

Prozessbevollméachtigter des Antragstellers:
(nach Angaben des Amtsgerichts)

Antragsgegner:
(nach Angaben des Amtsgerichts)

Geschafts-Nr. des Gerichts:

Amtsgericht Kusel

- Versteigerungsgericht -
Trierer StraBBe 71
D-66869 Kusel

Geman Beschluss des Amtsgerichts Kusel in 66869 Kusel vom 06.
Dezember 2023, AZ 1 K 28/23 und Schreiben vom 08. Dezember
2023 (hier eingegangen am 16. Dezember 2023) und geman § 74a
Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten Uber
den Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes eingeholt werden.

Eigentimergemeinschaft vertr. d.:

Anteile in Bruchteilen jeweils hélftig

1K 28/23

1.3\, Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Quallitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Geman Beschluss des Amtsgerichts Kusel in 66869 Kusel vom 06.
Dezember 2023, AZ 1 K 28/23 und Schreiben vom 08. Dezember
2023 (hier eingegangen am 16. Dezember 2023) und geman § 74a
Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten Uber
den Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes eingeholt werden.

07.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
07.02.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

07.02.2024

Allgemeine Angaben zum Tag des Ortstermins:

Witterung: nass, kihl

Temperatur:ca. 5—10°C

Dauer des Ortstermins: ca. 85 min (11.00 Uhr bis 12.25 Uhr)

GA 86223 AG KUS (HA-RA)
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OLAF MEYER

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |
Objekt: |

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS Anwesen ,Eigentimergemeinschaft |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

mit einem Wohngebaude bebautes Grundstick,
WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentlimer:
(gem. Grundbuch)

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,
Informationen:

(besondere) Vorkommnisse: keine

Zum Ortstermin am 07. Februar 2024 wurden die Prozessparteien
durch Einwurfeinschreiben vom 28. Dezember 2023 fristgerecht ein-
geladen. Der erste angesetzte Termin am 17. Januar 2024 musste
auf Grund der nicht méglichen Anwesenheit der Antragsgegnerin
abgesagt und auf den 07. Februar 2024 verschoben werden.
Absagen der Eingeladenen lagen unter Berlicksichtigung der vorge-
machten Angaben nicht vor.

Es konnte eine Innen- und AuBenbesichtigung durchgefihrt werden,
bei der alle Raumlichkeiten des Bewertungsobjektes besichtigt / in
Augenschein genommen werden.

Frau und der Sachverstandige

Eigentimergemeinschaft * vertr. d.:

Anteile in Bruchteilen jeweils halftig

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesent-
lichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:
 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20. November 203

« ‘weitere Angaben aus der Gerichtsakte

Von den  Eigentimern wurden fir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung

gestellt: )

« tlw. Bauzeichnungen (schlechter Zustand), Ubergabe im Laufe der
10. KW 2024

«‘weitere allgemeine Angaben zum Objekt

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen

beschafft:

* Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000 aktuell

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitt) nach einem 6rtlich
durchgefiihrten Aufmalf3

o Erstellen von Skizzen nach dem 6rtlich durchgefihrten Aufmal

»Bauzahlenberechnungen

« allgemeine Mietrecherchen

» Auskunft aus dem Flachennutzungsplan

* Auskunft aus dem Bebauungsplan

» Auskunft aus der Denkmalliste

» Bodenrichtwertauskunft

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

» Auskunft aus dem Altlasterkataster

« allgemeine ortliche Auskiinfte

 allgemeine weitere Auskinfte

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

» Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein mit einem Wohngebaude, bestehend aus KG, UG, EG, DG
und tlw. ausgebautem DR (Spitzboden) bebautes Grundstiick. Als Baujahr ist das Jahr ca. 1956 angegeben.

« Eine Uberpriffung des Objektes auf schadliche Substanzen etc. war nicht Gegenstand der Beauftragung; vgl.
hierzu auch die zuvor beschriebenen Vorbemerkungen.

« Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten und Ausflihrungen wird unter-
stellt, dass das Bewertungsobjekt die Vorgaben des derzeit gultigen GEG nicht erflllt. Auf evil. Nachristpflichten

eines neuen Eigentimers wird hingewiesen.

» Die Gesamtanlage ist zweckmaBig angelegt und befindet sich in einem befriedigenden Zustand. Es besteht gro3er
Unterhaltungsstau und groBBer Renovierungsbedarf. Das Obijekt ist gegenwartig nicht bewohnt.

GA 86223 AG KUS (HA-RA)
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN
OLAF MEYER Objekt:
Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Anwesen ,Eigentimergemeinschaft
mit einem Wohngebaude bebautes Grundstick,
WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

« GemaB Auftrag wird ein Verkehrswertgutachten zum Wertermittlungsstichtag 07. Februar 2024 (Tag der Ortsbe-

sichtigung) erarbeitet zum Zwecke der Vermdgensibersicht im Rahmen einer Zwangsversteigerungsange-
legenheit zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Allgemeiner Hinweis:

Der Ausbruch des sogenannten, neuartigen Coronavirus, welches die Covid-19-Erkrankung hervorrufen
kann, und von der Weltgesundheitsorganisation (WHO) zur ,,Globalen Pandemie” erklart wurde, hat die
globalen Finanzmarkte stark beeinflusst.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich der
Vermietungs- und Investmentmaérkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt des
Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb immer noch nicht abschlieBend bestimmbar. Die momentanen
Einschéatzungen uber die aktuellen Wertverhéltnisse miissen auf dem Grundstiicksmarkt vor diesem
Hintergrund getroffen werden. Die Einschéatzungen unterliegen daher einer erhdhten Bewertungsun-
sicherheit.

Aufgrund des unklaren Einflusses, den die Covid-19-Pandemie auf die regionalen Immobilienmarkte
ausgeiibt hat, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaBige
Uberprifung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum
Wertermittlungsstichtag nach bestem Wissen abgeleitet. Spekulative ~Elemente wurden hier nicht
beriicksichtigt.

Dieser Hinweis wird seitens des Erstellers eingefiigt, da die AusmaBe und Folgen dieses Umstandes
derzeit nur indirekt am Markt sichtbar sind.

1.5 Tabellarische Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objektart:

Adresse:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortstermin:
Erstellungsdatum:

Grundbuch, Blatt, Gemarkung, Flur,
Flurstlicks-Nr.:

Wohn- und / oder Nutzflache:
(vgl. Anlage 7.2)

wertbestimmendes Verfahren:

Bodenwert:

Sach- / Ertrags- / Vergleichswert:

Verkehrswert:

Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

WoogstraBBe 20
D-66887 Gumbssweiler

07. Februar 2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

07. Februar 2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

07. Februar 2024

17. Méarz 2024

Gumbsweiler, 694, Gumbsweiler, 630 m2

Wohnflache ca. 138 m?; ca. 113 m2im EG und DG; ca. 25 m2im UG
Nutzflache ca. 40 m?

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Ein- / Zweifamilien-
wohnhaus handelt, ist, wie geschehen, als wertbestimmendes Ver-
fahren das Sachwertverfahren vorrangig anzuwenden.

ca. 31.400,00 € (auf angepasster Grundlage)

Sachwert: ca. 99.200,00 €

Ertragswert: ca. 89.600,00 €

Vergleichswert: zu geringe Datenmenge, daher nicht méglich

rd. 99.200,00 €
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |
Objekt: |

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS Anwesen ,Eigentimergemeinschaft |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

mit einem Wohngebaude bebautes Grundstick,
WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211  GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1+2)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 3+4)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Kusel

Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein (ca. 18.000 Einwohner)
St. Julian (ca. 1.100 Einwohner);
Ortsteil Gumbsweiler (ca. 450 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stédte:
Lauterecken (ca. 14 km entfernt)
Kusel (ca. 18 km entfernt)
Idar-Oberstein (ca. 20 km entfernt)
Bad Sobernheim (ca. 22 km entfernt)
Rockenhausen (ca. 27 km entfernt)
Kaiserslautern (ca. 30 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 75 km entfernt)

BundesstraBen:

B 420 (ca. 1 km entfernt)
B 270 (ca. 15 km entfernt)
B 48 (ca. 20 km entfernt)
B 37 (ca. 30 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

BAB 62 (ca. 22 km entfernt)
BAB 6 (ca. 25 km entfernt)
BAB 63 (ca. 30 km entfernt)

Bahnhof:
Lauterecken (ca. 14 km entfernt)
Kusel (ca. 20 km entfernt)

Flughafen:
Hahn (ca. 50 km entfernt)
Frankfurt (ca. 100 km entfernt)

Nahe Ortsrand; die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,7 km;
Geschéfte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe (Béackerei,
Metzgerei) und in ca. 8 km Entfernung (Discounter) und in ca. 14 km
Entfernung (Lauterecken); Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe
(ca. 1 km) und in ca. 14 km Entfernung; 6ffentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) ca. 0,5 km entfernt; Verwaltung (Stadtverwaltung) ca.
18 km entfernt; mittlere Wohnlage; einfache Geschéftslage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; aufgelockerte, 1-2ge-
schossige Bauweise

kann im Allgemeinen als gering bis mittel eingestuft werden;

starkere Hanglage nach Nordwesten; von der StraBe abfallend;
Garten mit Stid- bis Nordwestausrichtung

2.2 Gestalt und Form des Grundstiicks

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 4)

StraBenfront: ca. 30 m;

mittlere Tiefe: ca. 20 m;

GrundstiicksgréBe: insgesamt 630,00 m?;

Bemerkungen: unregelmaBige Grundstiicksform; Uberbreite
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |
Objekt: |

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS Anwesen ,Eigentimergemeinschaft |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

mit einem Wohngebaude bebautes Grundstick,
WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

24 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

WohnstraBBe; StraBe mit maBigem Verkehr

verkehrsberuhigt voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbund-
pflaster; Gehwege beidseitig nicht vorhanden; Parkstreifen / buchten
nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung; Kanalan-
schluss; Telefonanschluss

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

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; das Vorhandensein von
unterirdischen Tunnelanlagen o. &. etc. kann nicht ausgeschlossen
werden; die Gefahr von Hochwasser / Uberschwemmungen durch
den in nordwestlicher Richtung direkt an das Bewertungsgrundstiick
angrenzenden “Glan” kann nicht ausgeschlossen werden;

GemaB schriftlicher Auskunft der Struktur- und Anpassungsdirektion
Sid, Regionalstelle  Wasserwirtschaft,  Abfallwirtschaft und
Bodenschutz ~vom 12. Januar 2024, Geschéftszeichen 613-
000#2024/0006-0111 32 AB5 { ist das
Bewertungsobjekt im Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz
(BISRP), Fachmodul Bodenschutzkataster (BoKat) nicht als boden-
schutzrechtrechtlich relevante Flache erfasst und nicht als Ver-
dachtsflache fur - Bodenbelastungen,  schadliche Bodenverander-
ungen, Altstandorte /Verdachtsflachen und / oder Altablagerungen
aufgefiihrt.

Diese Angaben werden durch die Kreisverwaltung Kusel, Abt. 5
(Umwelt, Planung und Bauen), Referat 50 (Fachbereich Umwelt-
schutz und Landespflege) vom 20.12.2023 per Mail (

bestatigt.

Daher werden die Bewertungsobjekte in dieser Wertermittlung als
altlastenfrei unterstellt, kénnen aber nicht génzlich ausgeschlossen
werden.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
20.11.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs von
Gumbsweiler, Blatt 694 keine Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

GemanB mindlicher Auskunft vor Ort ist das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag ohne  Herrschvermerke von anderen
Grundstiicken, bzw. ohne Herrschvermerk gegeniber anderen
Grundstiicken.

In dieser Wertermittlung wird daher das Bewertungsobjekt als
belastungsfrei unterstellt.

Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu &ndern.
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|
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mit einem Wohngebaude bebautes Grundstick,
WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

Objekt:

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

25 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verflgungs- und Veréanderungssperre:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Auftraggebers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berucksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
Sachversténdigen bei der zustandigen Unteren Bauaufsichtsbehdrde
schriftlich hinterfragt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis der Kreisverwaltung in Kusel, Untere Bauaufsichtsbehor-
de ( ), AZ 5/53/611-09, vom 21.12.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden Ein-
tragungen und wird daher als baulastenfrei unterstellt.

Es liegen diesbeziglich keine Angaben vor. Diesbezlglich wurden
auftragsgeman keine weiteren Nachforschungen angestellt.
Aufgrund der Nichtbebauung des Bewertungsobjektes wird auftrags-
gemanl ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht
besteht.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf.
Wertermittlung zu berucksichtigen.

zusatzlich zu dieser

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréaftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist dem-
zufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

GemanB miuindlicher Auskunft vor Ort ist das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag in keine Innenbereichssatzung einbezogen.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Innenbereichssatzung unterstellt.

Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Erganzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu andern.

Geman mindlicher Auskunft vor Ort ist das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag in keine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
einbezogen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Erhaltungs- und Gestaltungssatzung unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu andern.

GemaB mindlicher Auskunft vor Ort ist das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag in keine Verfligungs- und Veranderungs-
sperre einbezogen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Verfligungs- und Veranderungssperre unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu &ndern.
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Objekt:

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Geman mindlicher Auskunft vor Ort ist das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbe-

zogen.
Da in Abt. Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird absprachegeman ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

In dieser Wertermittlung wird daher das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil eines Bodenordnungsverfahrens unterstellt.

Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Erganzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu &ndern.

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman 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  Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgeman nicht gepriift.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maBgebend. Als Beitrage gelten auch grundstliicksbezogene Sonder-
abgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese  Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen auf
den Angaben des Eigentiimers.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht anders angegeben,

auf den Angaben des Eigentimers.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBiigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl- Anlage 4-7);

Das Grundstiick ist mit bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt ein Stellplatz und keine Garagenplatze.
Das Objekt ist eigengenutzt, aber zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags leerstehend.
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OLAF MEYER Objekt:
Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS Anwesen ,Eigentimergemeinschaft I
Di /.fW?rlf h-Ina. (EH mit einem Wohngeb&ude bebautes Grundstiick,

Pl S.c <Ing. (FH) WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Geb&aude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden . Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die ‘dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméangel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die nachfolgenden Ausflihrungen beziehen sich auf das zum Bewertungsstichtag giiltige Gebaudeenergiegesetz
(GEG). Insbesondere wurde Uberpriift, ob die Vorlagen / Anforderungen des GEG eingehalten sind, oder ob
Nachbesserungen erforderlich sein kénnten. Auf evtl. Nachristpflichten eines neuen Eigentimers wird gem. GEG
verwiesen (Teil 3, Abschnitt 1, Anforderungen an bestehende Gebaude; §§ 46 — 51, inkl. der Anlagen 1 — 11; aber
unter Berlcksichtigung von § 5 Grundsatz der Wirtschaftlichkeit).

Die Nachrustpflichten verstehen sich fir:

- evtl. Austausch Heizungsanlage nach § 72 GEG;

- Dadmmung der obersten (und untersten Geschossdecke — als Empfehlung; wenn mdglich) nach § 47 GEG;

- DA&mmung der Warmeverteilungsleitungen nach § 71 GEG.

Auf Grund der vor Ort gemachten Feststellungen wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt die Vorgaben der
derzeit glltigen GEG nicht erfiillt. Genauere Angaben kdnnen erst erfolgen, sobald ein von einem berechtigten
Ersteller aufgestellter Gebdude-Energieausweis vorliegt. Im Falle eines Verkaufs des Bewertungsobjekts wird auf die
NachrUstpflichten nach GEG fiir den neuen Eigentimer hingewiesen.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebéudeart, Baujahr und AuBenansicht

Geb&udeart: Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zwei- bis dreigeschossig (je nachdem wie man die LBO liest);
unterkellert;  ausgebautes Dachgeschoss, der Dachraum st
teilausgebaut;
freistehend

Baujahr: 1956 (geman Angaben der Eigentimer und Bauplanauszug)

Modernisierung: insgesamt MaBnahmen durchgefiihrt (geméan Angaben vor Ort):

- Erneuerung der Fenster in den Jahren 79, 84, 85 und 86

- Erneuerung der Heizungsanlage zw. 2007-2012 (genauerer
Zeitraum nicht feststellbar)

- tlw. Elektro aus 1976

- tlw. Innenausbau

- sonstige allgemeine erhaltende MaBnahmen Uber die Jahre
verteilt

Barrierefreiheit: Die Bewertung der Barrierefreiheit gehért nicht zum Bewertungs-
auftrag und wird infolgedessen auch nicht geprift. Es wird je nach
den weiteren Planungsabsichten das Hinzuziehen eines Barrierefrei-
Fachplaners empfohlen. Es kann aber festgehalten werden, dass die
Vorgaben der DIN 18040 T1-3 insgesamt nicht eingehalten werden.

Erweiterungsméglichkeiten: Ohne Bauvoranfrage derzeit keine weiteren Angaben mdglich.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Giebelseite links verschiefert;
Sockel verputzt und gestrichen; tlw. Sichtmauerwerk;
Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss:

Untergeschoss:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

Dachraum:

Werkstatt, Heizraum, C")Ilagerraum

Flur mit Treppenhaus, WC, 2 Kellerrdume, 2 Wohnraume
Windfang, Flur mit Treppenhaus, mehrere Wohnrdume, Kiche, Bad
Flur mit Treppenhaus, mehrere Wohnrdume, Bad

2 tlw. ausgebaute Rdume

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament, Beton (geman Bauunterlagen)
Beton, Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Hohlblockstein

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung,
Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Beton, Hohlblockstein

tragende Innenwénde Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Beton, Hohl-
blockmauerwerk;

nichttragende Innenwénde  Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Beton,
massives Mauerwerk

Holzbalken, Tragerdecke aus Beton; Dammung der obersten
Geschossdecke geringfligig vorhanden

Kellertreppe:
Beton mit Naturstein mit Metallgeléander

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz mit Teppichlauf; einfaches

Holzgelander

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang geringfiigig
vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach; DN ca. 45°

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

Dachraum begehbar (ist tiw. ausgebaut);
Dachflachen unterstellt geringfligig gedammt

3.24  Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche Trink-
wassernetz erganzt durch Regenwassernutzungsanlage; Warmever-
teilungs- und Warmwasserleitungen in unbeheizten Raumen, ca. 3
Ifdm, ungedédmmte Rohre zugénglich

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch Uberalter, tiw. auf Putz verlegt;
S.M.A.R.T.-Meter (Surveillance Monitoring Analysis Reporting Tech-
nology) vorhanden;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum ein bis zwei Steckdosen;

einfache Beleuchtungskdrper, einfache Fernmelde- und informations-
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Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

technische Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss, Z&hler-
schrank, Kippsicherungen, Starkstromanschluss

Therme, Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brenn-
stoffen (Ol), Baujahr ca. 2007-12; Stahlradiatoren, Flachheizkdrper,
mit Thermostatventilen; Kunststofftank, TankgréBe ca. 4* 1.500 Liter
keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterltftung)

Durchlauferhitzer (Elektro), Boiler (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgenden Beschreibungen der (Wohn- / Gewerbe-) Einheit / -en erfolg-t / -en zusammenhangend fir alle
Raume, d. h. die einzelnen Raume werden nicht separat aufgeflihrt, sondern in ihren Beschreibungen pauschal
formuliert. Die Beschreibungen der Ausstattungen orientiert sich anhand der vor Ort gemachten Feststellungen und

Ausfihrungen.

3.2.5.2 Wohneinheit
Wohnflache:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Bauméangel:

ca. 138 m2; im EG+DG ca. 113 m2;im UG ca. 25 m2

schwimmender Estrich, Holzdielen mit Teppichboden, PVC, Lino-
leum, Fliesen

glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich und Tapeten,
Fliesen, raumhoch

Deckenputz mit Binderfarbenanstrich und Tapeten, Holzvertafel-
ungen, Hartschaumplatten, Holzwerkstoffplatten, untergehangten
Decken

Fenster aus Holz und Kunststoff mit Einfach- und Isolierverglasung;
einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Fliesen, beschichtete Platten;
Fensterbanke auBen aus Betonwerkstein

Eingangstir:
Holztlir mit Lichtausschnitt

Zimmertlren:
einfache Tiren, aus Holz; tiw. mit Glasfillungen; einfache Schlésser
und Beschléage; Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vorhanden;
WC im UG:

1 WC, 1 Waschbecken; iberalterte Ausstattung und Qualitat, weiBe
Sanitarobjekte

Bad im EG:

1 eingebaute Wanne mit Duschfunktion, 1 WC, 1 Waschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat, weie Sanitarobjekte

Bad im DG:

1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken; Uberalterte Aus-
stattung und Qualitat, weiBe Sanitarobjekte

Einbaukiiche; tlw. Ausbau UG und DR
Einbaukliche einfacher Qualitat; nicht in der Wertermittlung enthalten

Feuchtigkeitsschaden, Risse; der im UG in nordéstlicher Richtung
liegende Anbau (WC) weist erhebliche Schaden jeglicher Art auf und
bedarf einer umfangreichen Sanierung; lichte Durchgangshéhe
Treppe UG-EG im Antrittsbereich < 2 m; Steigungshéhen unter-
schiedlich hoch; WC im UG mit Schimmelbefall;
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OLAF MEYER

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |
Objekt:
SRS Anwesen ,Eigentimergemeinschaft I
mit einem Wohngebaude bebautes Grundstick,
WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

zweckmaBig, fir das Baujahr zeittypisch

unwirtschaftliche Grundrisse, “gefangene” R&ume (sind nur durch
andere Zimmer zu erreichen), niedrige Raumhéhe im UG, mangeln-
de / unzureichende Warmedadmmung, Gesamtzustand der WE

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude
nicht vorhanden

34 AuBenanlagen

Eingangstreppe, Eingangsiberdachung, Balkon Uber Eingangsbe-
reich, Klappladen, Sockel tiw. mit Sichtmauerwerk

keine vorhanden
ausreichend

Feuchtigkeitsschaden; Gebauderisse; der im UG in norddstlicher
Richtung liegende Anbau (WC) weist erhebliche Schéaden jeglicher
Art auf und bedarf einer umfangreichen Sanierung; lichte Durch-
gangshdhe Treppen UG-EG im Antrittsbereich < 2 m; Steigungshéhe
unterschiedlich hoch; WC im UG mit:Schimmelbefall

unwirtschaftliche Grundrisse, “gefangene” R&ume (sind nur durch
andere Zimmer zu erreichen), niedrige Raumhdhe im UG, mangeln-
de / unzureichende Warmedammung, Gesamtzustand der Bewert-
ungsobjektes

Die Gesamtanlage ist zweckmaBig angelegt und befindet sich in
einem befriedigenden Zustand. Es besteht groBer Unterhaltungsstau
und groBer Renovierungsbedarf. Das Objekt ist gegenwartig nicht
bewohnt.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6&ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte
Stellplatzflache, Terrasse, Stiitzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Zapfstellen,
Waschepfahl, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken), Einfahrtstor, mehrere Treppenanlagen, Grundstiicks- und

Hausanschlisse
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt:
Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS Anwesen ,Eigentimergemeinschaft I
Di /.fW?rlf h-Ina. (EH mit einem Wohngeb&ude bebautes Grundstiick,

Pl S.c <Ing. (FH) WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

4 Ermittlung des Verkehrswertes

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 66887 Gumbsweiler,
WoogstraBe 20 zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Lfd. Nr.
Gumbsweiler 6% -
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gumbsweiler - 36 630 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus
dem Bodenwert und dem kapitalisierten /jahrlichen Reinertragsanteil ~der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitédt Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlcksichtigt.

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

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

« Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

*. Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

«\\ Abweichungen in- der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilflaichen selbststéndig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 50,00 €/ m2 zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Anbauart = freistehend

Bauweise =  offen

Grundstucksflache (f) = 700 m?

Zuschnitt = lagedlblich
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OLAF MEYER Objekt:
Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS Anwesen ,Eigentimergemeinschaft I
Di /'7W%'[ h-Ina. (EH mit einem Wohngeb&ude bebautes Grundstiick,
Pl S.c <Ing. (FH) WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel
sonstige Einflisse = keine

Ausrichtung Garten
Topografie

= Nordwesten / Slidosten
= nach NW fallend, nach SO steigend

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstich
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung =

tag =

07.02.2024

= baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2
Anbauart = freistehend
Bauweise =  offen
Grundstticksflache (f) = 630 m?

Zuschnitt

sonstige Einflisse
Ausrichtung Garten
Topografie

Bodenwertermittiun

= unregelmaBig
=  Gefahr durch Uberschwemmung und Hochwasser
= von Sud nach Nordwest
= nach NW fallend

g des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des

Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m? Anmerkung 1
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 07.02.2024 X 1,00 Anmerkung 2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in d

en wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m2 Anmerkung 3
Flache (m?2) 700 630 x 1,02 Anmerkung 4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Zuschnitt lagetblich unregelmasig X 0,99 Anmerkung 5
sonstige Einflisse keine Gefahr durch Uber- X 0,99 Anmerkung 6
schwemmung und
Hochwasser
Ausrichtung Garten | Nordwesten / Sidosten | von Sd nach Nordwest | x 1,05 Anmerkung 7
Topografie nach NW fallend, nach nach NW stark fallend X 0,95 Anmerkung 8
SO steigend
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 49,86 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 49,86 €/m2 Anmerkung 9
Flache X 630 m?2
beitragsfreier Bodenwert = 31.411,80¢€
rd._31.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 31.400,00 €.
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |
OLAF MEYER Objekt:
Di . = Anwesen ,Eigentimergemeinschaft |
ol.-Ing. (FH) Architekt AKS e T . |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) mit einem Wohngeba}ude bebautes Grundstuck,
pr- SR WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

4.3.1 Erldauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkung 1:
Dieser abgabefreie Bodenrichtwert betragt flir die Lage des Bewertungsgrundstlicks (mittlere Lage) 50,00 €/m2 zum
Stichtag 01. Januar 2024. Er ist somit der Ausgangswert fir alle weiteren Berechnungen.

Anmerkung 2:
Der vorhandene Bodenrichtwert wurde aktuell neu angepasst; somit sind keine weiteren Anpassungen erforderlich.

Anmerkung 3:

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert* ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens
abzustellen (dieser Bodenwert dient als MaBstab flr die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundsticken in dieser Lage). Die danach ggf. noch berlcksichtigten Einflussfaktoren gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die HOhe des vorlaufigen Sachwerts den
Marktanpassungsfaktor.

Anmerkung 4:

Grundsétzlich gilt: Je groBer das Grundstlick, umso héher der absolute Bodenwert; die Folge hiervon: die Nachfrage
sinkt = niedriger relativer Bodenwert, d. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionellen Zusammenhang zur
Grundstiicksflache.

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstlick eine geringere GréBe vorweist als das Richtwertgrundstlick, wird
nach Sachverstandigeneinschatzung ein Zuschlag von 2 % in Ansatz gebracht.

Ermittlung des Anpassungsfaktors: Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobijekt 630,00 0,90
Vergleichsobjekt 700,00 0,88
Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt)

=1,02
Anmerkung 5:
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstick / Bewertungsobjekt einen unregelméBigen Zuschnitt aufweist,
wird nach Sachverstandigeneinschatzung ein Abschlag 1 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 6:

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick / Bewertungsobjekt direkt am ,Glan* liegt, und somit die Gefahr
von Uberschwemmungen und Hochwasser etc. nicht ausgeschlossen werden kann, wird nach Sachverstandigenein-
schatzung ein Abschlag 1 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 7:

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung das StraBen abgewandten Gartens zur
Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bericksichtigen. Dies ist selbst dann
der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebietes trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen
verauBert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientierung regelmaBig
zuerst verauBert wurden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelationen (Umrechnungs-
koeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NO = 1,00; SSW = 1,10; NNO = 0,90
(wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).

Da das Bewertungsgrundstiick in Bezug auf die Gartenausrichtung eine gute Ausrichtung mit einem Verlauf von
Saden nach Nordwesten aufweist, wird gem. ,Gartenausrichtungsschablone von Sprengnetter” ein Zuschlag in Ansatz
von 5 % gebracht.

Anmerkung 8:

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick / Bewertungsobjekt eine nach Nordwesten stark abfallende
Topografie aufweist (um mehr als 1 Geschoss), wird nach Sachverstandigeneinschatzung ein Abschlag von 5 % in
Ansatz gebracht.

Anmerkung 9:

Der hier ermittelte Bodenwert wei3t — wie zu vor beschrieben — einige glnstige und unglnstige Aspekte auf, die in
ihnrer Gesamtheit erheblichen Einfluss auf den Wert haben. Nach Wirdigung all dieser Punkte war der vom
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Westpfalz in Pirmasens als Bodenrichtwert angegebene
Wert von 50,00 € / m? entsprechend anzupassen.

O. a. Ansétze zum Anpassen des vorgegebenen Bodenrichtwertes entstammen und basieren auf den Vorgaben nach
dem aktuellen Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023, oberer Gutachterausschuss fir Grundstlcks-
werte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-
Pfalz in Koblenz. Vergleiche, bzw. eine Vergleichswertermittlung anhand von Vergleichen etc. liegen nicht vor und
konnten daher auch nicht zu Rate etc. herangezogen werden, bzw. dadurch ermittelt werden.

4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstlick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bertlicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb&udestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i. d.
R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den
Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt
damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBBenanlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmaBstab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit ann&hernd
gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekis in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,£€/m2 Wohnflache"
des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex)
Zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.
Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemanB § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der
Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

GA 86223 AG KUS (HA-RA) Seite 19 von 66 |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |
OLAF MEYER Objekt:
Di . = Anwesen ,Eigentimergemeinschaft |
ol.-Ing. (FH) Architekt AKS e T . |
Dbl -Wirtsch.-| = mit einem Wohngebaude bebautes Grundstick,
Ipl.-¥Virtsch.-Ing. (FH) WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'UOblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich ‘tatsadchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgeflhrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstucks)
an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum
Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhaltnisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in©§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.  Umgekehrt muss deshalb auch in der
Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts
zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlieBend dirfen besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte” (= Substanzwerte). Er 'wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge
erforderlich.

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

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

Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
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Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur lberschlagig schéatzen, da

* nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir
Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein’aufgrund der

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und

Kostenschétzung angesetzt sind.
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Objekt:

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

Anwesen ,Eigentimergemeinschaft
mit einem Wohngebaude bebautes Grundsttick,
WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

unterstellte Folgenutzung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

= 664,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

* Brutto-Grundflache (BGF) X 311,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten = 206.504,00 €
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 07.02.2024 (2010 = 100) X 179,0/100

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)
am Wertermittlungsstichtag 07. Februar 2024

< 1.188,56 €/m? BGF

Durchschnittliche Herstellungskosten = 369.642,16 €
der baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten & 369.642,16 €
der baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
* Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre
* prozentual 43,28 %
* Faktor X 0,5672
Alterswertgeminderte regionalisierte = 209.661,03 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste + 1.400,00 €
werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert = 211.061,03 €
der baulichen Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 211.061,03 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.750,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 218.811,03 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 250.211,03 €
Sachwertfaktor x 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 225.189,93 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 126.000,00 €
Sachwert = 99.189,93 €
rd. 99.200,00 €
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4.44  Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir durch-
gefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen 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.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

e Vgl. auch Anlage 10.

Herstellungskosten

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

Da fir die NHK 2015 nicht genligend ,gute” Auskiinfte, Angaben und Unterlagen etc. vorliegen, ist nach Angaben der
Gutachterausschusse fir Rheinland-Pfalz die NHK 2010 als Ausgangspunkt zu wéahlen. Diese ist auch die Grundlage
im aktuellen und in den letzten Landesgrundstiicksmarktberichten fir Rheinland-Pfalz:

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 8 4 5

AuBenwande 23,0% 0,4 0,3 0,3

Dach 15,0 % 0,5 0,5

Fenster und AuBentliren 11,0 % 0,5 0,5

Innenwénde und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5

FuBboéden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 0,5 0,5

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5

insgesamt 100,0 % 92% | 409% | 499% | 0,0% 0,0 %

Der Ausstattungsstandard beriicksichtigt bzw. bezieht sich auf unterstellte und / oder bereits durchgefiihrte
ModernisierungsmafBnahmen.

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwande
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich
nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaBe

Dachdammung (vor ca. 1995)

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

Fenster und AuBentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor ca.
1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemaBem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 2

Standardstufe 3
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Innenwénde und -tiiren
Standardstufe 2 massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen
nicht tragende Innenwande in massiver Ausflhrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standardstufe 3 9 9 9

Sténderkonstruktionen; schwere Tulren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und

Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art
und Ausflhrung

Standardstufe 3

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

FuBbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfiihrung
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und- Ausfiihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 gefliest
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandthermen,
Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)
elekironisch  gesteuerte  Fern- oder . Zentralheizung,  Niedertemperatur-  oder
SRS 2 Brennwertkessel

Sonstige technische Aus

stattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Berlicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebéaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 9,2 60,26
2 725,00 40,9 296,52
3 835,00 49,9 416,66
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 773,44
gewogener Standard = 2,4

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

773,44 €/m2 BGF

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

¢ ausgebauter Spitzboden

X

1,010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafn Sprengnetter

¢ ObjekigréBe
sonstige Korrektur- und

* Abzug wegen Teilausbau UG

NHK 2010 fiir den G

0,980
Anpassungsfaktoren

0,850
650,72 €/m2 BGF
651,00 €/m2 BGF

ebaudeteil 1

rd.
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Berlicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebéaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 720,00 9,2 66,24
2 800,00 40,9 327,20
3 920,00 49,9 459,08
4 1.105,00 0,0 0,00
5 1.385,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 852,52
gewogener Standard = 2,4

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

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

852,52 €/m2 BGF

¢ ausgebauter Spitzboden X 1,010
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafn Sprengnetter
* ObjektgréBe x 0,980
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Abzug wegen Teilausbau UG x 0,850
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 717,25 €/m2 BGF
rd. 717,00 €/m2 BGF
Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude
Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [m?] [%] [€/m2 BGF]
Gebaudeteil 1 651,00 247,99 79,74 519,11
Gebaudeteil 2 717,00 63,01 20,26 145,26
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 664,00
Anpassung an'den Stichtag
= 179,0/100

«_BPI'IV. Quartal 2023

Angepasste NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 1.188,56 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgem&Ben werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebéude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert

1.400,00 €

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Teilausbau UG und DR

mehrere Waschbecken in einzelnen Raumen

Dachterrasse Uber Eingangsbereich

nérdlicher Anbau (WC im UG) mit Eingangstreppe und Uberdachung
Besondere Einrichtungen
Summe

0,00 €
1.400,00 €
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Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen
und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in
ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstéandig geschatzt werden.
Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung  unter ' Berlicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Einfriedungen allgemein, inkl. Toranlage
Gartenanlagen und Pflanzungen
Grundstiicks- und Hausanschllisse

Hof- und Wegebefestigung
Stiitzmauer(n), tiw. mit Umwehrung
befestigte Stellplatzflache

Schuppen 1

Schuppen 2

mehrere AuBBentreppen

Summe 7.750,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der
NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem
Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Durch den Immobilienverband Deutschland IVD 2022 werden folgende Empfehlungen fiir die Spannen von mittleren
Gesamtnutzungsdauern angegeben:

- Villa, groBes Einfamilienwohnhaus (EFH): 70 —90 Jahre

- freistehendes Einfamilienwohnhaus: 60 — 80 Jahre
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Geb&udestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabellierten
Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,4 betragt demnach rd. 67 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus

Das (gemafB Angaben der Eigentiimer und Bauplanauszug) ca. 1956 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 13,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen maximale

P durchgefiihrte unterstellte
(vorrangig in den letzten Jahren) Punkte MaBnahmen MaBnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,0 3,0
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 0,2 1,3
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5 1,0
Tlw. Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 1,0
Fassade allgemein 4 0,0 2,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 0,0 2,0
Summe 1,2 12,3

Ausgehend von den 13,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad lberwiegend

modernisiert zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1956 = 68 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 68 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,lUberwiegend modernisiert* ergibt sich fiir das Gebaude gemanl der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21° eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 38 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-
Pfalz in Koblenz

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstliickswert) angegeben sind, sowie

« eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

« des lage- und objektabh&ngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors
ermittelter Sachwertfaktor = 0,90

Ermittlung des Sachwertfaktors auf den Grundlagen des o. a. Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz

2023; Punkt 4, Seite 103 ff., insbesondere Punkt 4.2 ff, Seite 114 ff. (speziell Seite 122):

gemaB Formel, Seite 122:

- SWF = (a) * (BWN b) X (VSW c) X (e (d*Wenermittlungsstichtag))

"« SWF = (0,034562 x 49,86 €/m2 0.136157) x (ca. 250.000,00 € -0.207809) x (2,71828182845 (0:000120034 x 45.356)) = 1 0371 =
rd. 1,04

~SWF = (0,034562 x 49,86 €/m2 0.738757) x (ca. 250.000,00 € 0-207609) x (2,71828182845 (1,20034E-04 x 45.356)) — { 0371
rd. 1,04

- gem. Seite 125 sind Zu- / Abschlage méglich > Abschlag von 10 % in Ansatz gebracht = ca. 0,94

Geman Tabelle 4.2-9, Seite 124 inkl. nachfolgender Beschreibung:

- Bodenwertniveau in Marktsegment ,,1“ bei 20 — 80 € Bodenrichtwert

- Vorlaufiger Sachwert vSW bei ca. 250.000 €

- bei Einstufung in die Spalte ,MS 1“ empfohlener Anwendungsbereich ,20-80" €: ca. 0,91

- gem. Seite 125 sind Zu- / Abschlage mdglich > Abschlag von 10 % in Ansatz gebracht = ca. 0,82

Nach Berechnung nach den Vorgaben des Gutachterausschusses:

- Faktor bei ca. 1,034 =rd. 1,03

- bei vorl. Sachwert von 175.000 € - 0,05, bei vorl. Sachwert von 600.000 € - 0,11

- gewabhlter Ansatz: 1,08 — 0,08 = rd. 0,95

= gemittelter Sachwertfaktor unter Anwendung und Bericksichtigung der vorherigen Ausfihrungen: (0,94 + 0,82 +

0,95) /3 =ca. 0,90

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits
berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder
vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten
auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumaéngel -4.000,00 €

. mangelhafte / unzureichende DAmmung

Bauschaden -3.500,00 €

. Feuchtigkeitsschaden und Geb&uderisse

Unterstellte Modernisierungen -115.000,00 €

*  Einfamilienwohnhaus, mit den Gewerken:
- Dacherneuerung inkl. Warmedammung
- Erneuerung Fenster und Tiren
- Modernisierung Leitungssysteme
- tlw. Modernisierung Heizungsanlage / Leitungen
- Sanierung Fassade
- Erneuerungen Bader
- Modernisierung Innenbaubau
- sonstige allgemeine MaBnahmen

Weitere Besonderheiten -3.500,00 €
. mehrere gefangene Rdume
Summe -126.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebéaude ,,Einfamilienhaus”
Modernisierungskosten u. a:

J relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen 1.248,00 €/m2
(bei 12,30 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 138,00 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 172.224,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MaBnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MaBnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 172.224,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 146.390,40 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren MaBnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 146.390,40 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.718,00 €/m2
Wohn-/Nutzflache x 138,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 375.084,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,39
Erstnutzungsfaktor 1,25
Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoéglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung (GEZ):
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert X NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ = 224.452,02 € X 0,39 x (1,25 -1) = 21.752,45 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:
eingesparte Schdnheitsreparaturen 109,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 138,00 m?
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Kostenanteil

X

12,3 Pkte/20 Pkte
Werterhdhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 9.250,83 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u. a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 146.390,40 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 21.752,45 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schdnheitsreparaturen + 9.250,83 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u. &. [g] N 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] 0y, 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u. a. [i] = -115.387,12 €

rd. . -115.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,786

4.5 Ertragswertermittlung

451 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuf3t auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlckseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes' Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen
(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt ‘grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Resthutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die firr eine Ubliche
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand
von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und
Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsadtzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (markikonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im- Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéalinisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'UOblicher Gesamtnutzungsdauer' =~ abzlglich ‘tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen -unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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

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

Unter ‘den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom U{blichen Zustand
vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterentwicklung

des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf

Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten

geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der

Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstédndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir
Schaden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdriicklich 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
Kostenschéatzung angesetzt sind.

GA 86223 AG KUS (HA-RA) Seite 31 von 66 |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN
giLl?jnME()l/—'iI“)qArchitektAKS Qbjekt: Anwesen ,Eigentimergemeinschaft
D_p/. Wg‘ el = mit einem Wohngebaude bebautes Grundstick,
Ipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel
4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Einfamilienhaus 1 Wohnung (Teil 1) 113,00 6,49 733,37 8.800,44
EG-DG gesamt
2 [Wohnung (Teil 2) * 25,00 3,00 75,00 900,00
UG nordwestlich
Summe 138,00 - 808,37 9.700,44
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.700,44 €
Bewirtschaftungskosten
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.326,91 €
jahrlicher Reinertrag = 7.373,53 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,85 % von 31.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 580,90 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.792,63 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,85 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 38 Jahren Restnutzungsdauer x 27,120
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 2 184.216,13 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 215.616,13 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 215.616,13 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 126.000,00 €
Ertragswert = 89.616,13 €
rd. 89.600,00 €
* Die in diesem Bereich vorhandene Wohnfldche erfiillt nicht die Mindestanforderungen an die Héhe; daher er-

folgt nur ein Mietansatz von ca. 3,00 €/m>3.
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454  Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Mietansatze (Grundlagen fir den angesetzten Mietwert)

Fir die zu bewertende Region liegt kein Mietspiegel vor, sodass auf verschiedene Quellen etc. zurlickgegriffen wer-
den muss. Des Weiteren besteht die Méglich, dass, wenn kein Mietspiegel vorhanden ist, auf die benachbarte Region
zurlickgegriffen werden darf, aber nur als Orientierung. Dies ist hier der Fall. Fir den Bereich “Westpfalz* ist kein Miet-
spiegel vorliegend; daher wird auf den vorhandenen Mietspiegel das Saarpfalz-Kreises im Saarland zurlickgegriffen.
Nach Ricksprache mit dem dortigen Gutachterausschuss verwenden diese wiederum die Landesgrundstiicksmarkt-
berichte fir den Bereich ,Mandelbachtal®, da dieser Bereich anndhernd strukturiert ist wie das ,Marktsegment 3“. Im
vorliegenden Fall liegt das Bewertungsobjekt aber im Bereich von ,Markisegment 2, daher dient der vorliegende
aktuellen Grundstiicksmarktbericht des Saarpfalz-Kreises auch nur als Orientierung.

e qual. Mietpreisspiegel Saarpfalz-Kreis 2020: Anwendung gem. Vorgaben (gewahltes Beispiel: Gemeinde
Mandelbachtal, Wittersheim, Neubaugebiet im Bereich ,In den
Sulzgérten®);
angepasster Mietwert fir Wohnungen: ca. 6,25 — 6,82 €/m2 (mit
einer Spanne von ca. 5,11 €/m? - ca. 7,40 €/m?2), Aufschlag von
ca. 10 — 15 % mdglich bei freistehendem Einfamilienwohnhaus)
* Preisspiegel IVD 2022: fir Homburg:
gem. Aufstellung: - einfache Mieten: ca. 6,00 €/m?2
- mittlere Mieten: ca. 7,00 €/m?
- gute Mieten: ca. 9,50 €/m?
- Mittelwert bei Ansatz: ca. 7,50 €/m2

* Nachforschungen auf / in Internetportalen: 24 vorhandene Mietangebote; Mittelwert: ca. 6,34 €/m2;
« Atlas.immoscout24.de: durchschnittliche Mieten von ca. 6,82 €/m?

* Immowelt Mietspiegel: ca. 7,08 €/mz

* Mietspiegeltabelle.de ca. 6,02 €/mz

* Miet-check.de: ca. 6,80 €/m2

¢ Mietpreisinfo.de: ca. 6,74 €/m2

- daraus resultiert ein (angesetzter) Mittelwert von ca. 6,49 €/m;

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur
wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die' Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche
Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der
regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese

entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen

Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete  wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem

Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

« aus'dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

* aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

*\\ aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal und/oder

« —aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitétsunterschiede des

Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen

berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzflache
bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Der Gesamtwert der Bewirtschaftungskosten liegt bei ca. 23,99 %.

Durch den Immobilienverband Deutschland IVD 2022 werden folgende Empfehlungen fir die Spannen von Bewirt-
schaftungskosten angegeben:
- Villa, groBes Einfamilienwohnhaus (EFH): 18 —30 %
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- freistehendes Einfamilienwohnhaus: 18-30 %
« flr die Mietflachen EG+DG gesamt:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 1.559,40
Mietausfallwagnis 2,00 176,01
Summe 2.086,41

(ca. 24 % des Rohertrags)
« fir die Mietflachen UG hinten:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 50,00
Instandhaltungskosten 6,90 172,50
Mietausfallwagnis 2,00 18,00
Summe 240,50

(ca. 27 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste  Liegenschaftszinssatz wurde auf der

Grundlage

¢ des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-
Pfalz in Koblenz

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustéandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als
Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungs-
dauer des Gebaudes sowie Objektgréf3e (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

« des lage- und objektabhé&ngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 1,85 %

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes auf den Grundlagen des o. a. Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-

Pfalz 2023; Punkt 4 ff Seite 103 ff., insbesondere Punkt 4.3 ff, Seite 156 ff. (speziell Seite 163):

gemaB Formel, Seite 163:

" p=a+ (bxWF)+ (cxIn(rel. RND)) + (d x Wertermittlungsstichtag)

" p = 8502893+ (0,006818 x 138 m2 WF) + (-0,758268 x In(0,57)) + (-0,00017034 x 45.356) = 2,1441 =rd. 2,14

© p = 8502893+ (0,006818 x 138 m2 WF) + (-0,758268 x In(0,57)) + (-1,7034E-04 x 45.356) = 2,1441 =rd. 2,14

GemaB den Ausflhrungen aus der Tabelle 4.3-8 sind Standardabweichungen (Streuungen) von +/- 0,63 méglich. Die

unten angefiihrte Anpassung von 25 % bestatigt diese Abweichungen.

GemaB Tabelle 4.3-9, Seite 165 fiir WohnungsgréBen von ca. 150 m2 (Anwendungsbereich 90-260 m?) inkl. nach-

folgender Beschreibung:

- Marktsegment ,1“ bei ca. 57 % relative Restnutzungsdauer

- bei Einstufung in die Spalte empfohlener Anwendungsbereich ,20-80“ €: ca. 2,30

Nach Berechnung nach den Vorgaben des Gutachterausschusses:

- Faktor bei rd. 2,15

= gemittelter Liegenschaftszinssatz unter Anwendung der vorherigen Ausfihrungen: (2,14 + 2,30 + 2,15) / 3 = ca.
2,20 - nach o. a. Abschlag von ca. 16 % =rd. 1,85

Durch den Immobilienverband Deutschland 1IVD 2022 werden folgende Empfehlungen fiir die Spannen von Liegen-
schaftszinssatzen angegeben:

- Villa, groBes Einfamilienwohnhaus (EFH): 0,5 -3,0 %

- freistehendes Einfamilienwohnhaus: 1,0-3,5%

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Vgl. ergédnzend die Ausfihrungen in der Ertragswertermittlung.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von ‘durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet. Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind. Vgl. diesbezlglich die Ausfiihrungen in der Sachwert-
ermittlung.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fir die Wahl

der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch

erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf flir vergleichbare

Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb ' Vergleichswertverfahren, d. h.

verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermaBen in die Néhe

des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr) und

« von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittiung
einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.
Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete,
steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fiir
eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur
Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3  Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der'Sachwert wurde mit rd. 99.200,00 €,
der Ertragswert mit rd. 89.600,00 €
ermittelt.

4.6.4 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. 99.200,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 89.600,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66887 Gumbsweiler, WoogstraBBe 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gumbsweiler 694 0 e
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Gemarkung Flur Flurstiick
Gumbsweiler - 36

wird zum Wertermittlungsstichtag 07. Februar 2024 mit rd.

99.200,00 €

(in Worten: neunundneunzigtausendzweihundert Euro 00 / 100)

geschéatzt.
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Personliche Erstellung:
Das Wertermittlungsobjekt wurde vom Ersteller am 07. Februar 2024 besichtigt und das vorliegende Verkehrswert-
gutachten unter seiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Der Ersteller bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwdrdigkeit beigemessen werden kann.

Hinweis:

Der ermittelte Verkehrswert des vorliegenden Gutachtens wurde Stichtag bezogen ermittelt, d. h. der
Verkehrswert ist nur fiir maximal diesen Tag giiltig. Sollte das Gutachten liber diesen Zeitpunkt hinaus
genutzt werden (maximal ein Jahr), so sollte das gesamte Gutachten, inklusive aller Beschreibungen und
Datensitze, sowie der ermittelte Verkehrswert, auf seine Gultigkeit Uberpriift werden und ggf. an den
aktuellen Wert angepasst werden. Eine Verkehrswertermittlung fiir einen in der Zukunft liegenden Stichtag ist
unzulassig.

Aufgestellt:
66606 St. Wendel, 17. Marz 2024

Olaf Meyer

Von der Fachhochschule zertifizierter
Sachverstandiger

- Grundstdcksbewertung -

ZW2001-06-19

(Aufsteller)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung:

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Verkehrswert-Gutachten ist nur fir den Auftraggeber, den internen
Gebrauch und den angegebenen Zweck bestimmt. Weitere Beteiligte missen dem Sachverstandigen mitgeteilt
werden. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung an bzw. durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des
Aufstellers gestattet. Eine Haftung gegeniber Dritten (z. B. Erwerbern etc.) ist in Génze ausgeschlossen; es wird
jedem mdglichen Erwerber des Objektes eine selbstandige Uberpriifung aller im Gutachten verwendeten Datensatze
etc. empfohlen.

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

In sonstigen Féllen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Einhaltung fir 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 Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen
des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstédndigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer mdglichen
Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Dieses Gutachten ist unter der Pramisse erstellt, dass alle Rechtsgrundlagen (Gesetze, Richtlinien, Verordnungen und
Bestimmungen etc.) des Bundes, wie auch die derzeitige Wéhrung, voll umfénglich Rechtsgltigkeit besitzen/gelten.
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
5.000,00 EUR begrenzt.

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

Das beauftragte Gutachten wird als Einschreiben versandt. Der Auftraggeber ist verpflichtet, das vorliegende
Gutachten sofort auf Méngel etc. zu Uberprifen. Die Widerspruchsfrist des Auftraggebers endet nach vier Wochen, ab
Empfangsdatum des Gutachtens beim Gutachtenempfénger.

GA 86223 AG KUS (HA-RA) Seite 37 von 66 |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt:
Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS Anwesen ,Eigentimergemeinschaft I
Di /.fW?rlf h-Ina. (EH mit einem Wohngeb&ude bebautes Grundstiick,

Pl S.c <Ing. (FH) WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

5 Verwendete Fachgrundlagen etc.

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— alle Rechtsgrundlagen etc. in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden / (rechts-) gultigen Fassung —

+ BauGB:

Baugesetzbuch
+ BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
- LBO:

Landesbauordnung / -en (bezogen auf die Bebauungsplane und deren Daten der Satzungs-beschliisse) des
jeweiligen Bundeslandes des zu bewertenden Objektes

- BGB:
Burgerliches Gesetzbuch
« WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
* ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz (iber das Erbbaurecht
« 2ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
*  ImmoWertV und ImnmoWertV21:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
e 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 fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

« GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebdude und zur Anderung
weiterer Gesetze vom 08. August 2020; i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. Augst 2020 (BGBI Jahrgang 2020
Teil I Nr. 37, S. 1728 ff.); mit Inkrafttreten zum 01. November 2020

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

«  WMR:

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

+ DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

e Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

«  Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

e Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue  Wertermittlungsrecht —  Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

e Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

» Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

»  Preisspiegel 2020 (Wohn- und Gewerbeimmobilien) fir das Saarland und Rheinland-Pfalz vom IVD; Kéln IVD-
West, 2020
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5.3
Das

Mietrecherchen auf den Ublichen Immobilienplattformen im Internet und Tagespresse
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fir
den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
in Koblenz

Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023, oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir
den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
in Koblenz

Qualifizierter Mietspiegel fir den Saarpfalz-Kreis 2020; Saarpfalz-Kreis, Homburg 2020

Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2020 (vom 30.09.2020); 5. Auflage, Saarbriicken; Oktober 2020,
i.V.m.:

Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2022 (Berichtszeitraum 01.01.2020 bis31.12.2021); 6. Auflage,
Saarbriicken, November / Dezember 2022

Verwendete fachspezifische Software
Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-

Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2023) erstellt.

5.4

Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die enthaltenen Karten und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind.
Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

5.5
ALK

Quellenangaben der Karten, Mieten, Grundlagen etc.
— Liegenschaftskarte:

Vermessungs- und Katasteramt Westpfalz, Pirmasens

StraBenkarten:

Vermessungs- und Katasteramt Westpfalz, Pirmasens

GroBer Reiseatlas 2003/4, Map&Guide

Karten MairDumont Promotion, Ostfildern

Karten (Anlagen 1 — 3) ,OpenStireetMap®” (open data commons open database Lizenz (ODbL) durch die
OpenStreetMap-Foundation (OSMF)); © OpenStreetMap Contributors

Mieten und allgemeine Grundlagen:

Qualifizierter Mietspiegel fir den Saarpfalz-Kreise 2020; Saarpfalz-Kreis, Homburg 2020

Preisspiegel 2020 (Wohn- und Gewerbeimmobilien) fir das Saarland und Rheinland-Pfalz vom IVD; Kéin
IVD-West, 2020

Mietrecherchen auf den Ublichen Immobilienplattformenim Internet und Tagespresse
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, oberer Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz in Koblenz

Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023, oberer Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte
fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz in Koblenz

Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2020 (vom 30.09.2020); 5. Auflage, Saarbriicken, Oktober 2020,

i. V.m.:

Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2022 (Berichtszeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2021); 6. Auflage,
Saarbriicken, November / Dezember 2022

5.6, Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der Grundkarte und Umgebung mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

Anlage 4: Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung der Bewertungsobjektes

Anlage 5: Planunterlagen / Bauzeichnungen

Anlage 6: Fotodokumentation

Anlage 7.1: Bauzahlenberechnung — Allgemein

Anlage 7.2: Bauzahlenberechnung
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Anlage 1: Grundkarte Rheinland-Pfalz und angrenzende Bundeslander / Lénder

Grundkarte Rheinland-Pfalz und angrenzende Bundeslénder / Lander (© OpenStreetMap Contributors)
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Anlage 2: Grundkarte Gumbsweiler und Umgebung
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Grundkarte Gumbsweiler und Umgebung (© OpenStreetMap Contributors)
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Anlage 3: Stadtplan Gumbsweiler

Gumbsweiler (© OpenStreetMap Contributors)
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Anlage 4: Auszug aus der Flurkarte

Flurkarte (/60
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Anlage 5: Bauplanunterlagen

Grundriss Kellergeschoss

Grundriss Untergeschoss
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Anlage 5: Bauplanunterlagen

Grundriss Erdgeschoss

Grundriss Dachgeschoss

GA 86223 AG KUS (HA-RA) Seite 45 von 66 |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: ) . .

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS Anwesen Eigentimergemeinschaft

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) mit einem Wohngebaude bebautes Gruqutuck,
Pl L . WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Anlage 5: Bauplanunterlagen

Grundriss Dachraum

Schnitt
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StraBenansicht

Seitenansicht
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Riickansicht
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Anlage 6: Fotodokumentation

Foto 1 — StraBenansicht

Foto 2 — linke Seitenansicht
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Foto 4 — Rechte Seitenansicht
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Foto 9 — wie vor Foto 10 — wie vor
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Foto 17 — AuBenschéaden etc. Foto 18 — wie vor
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Foto 21 — wie vor Foto 22 — wie vor
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Anlage 6: Fotodokumentation
Foto 23 — wie vor Foto 24 — wie vor
Foto 25 — wie vor Foto 26 — wie vor

Foto 27 — wie vor Foto 28 — wie vor
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Anlage 6: Fotodokumentation
Foto 29 — wie vor Foto 30 — wie vor
Foto 31 — wie vor Foto 32 — KG Innenansichten etc.
Foto 33 — wie vor Foto 34 — wie vor
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Foto 35 — wie vor Foto 36 — wie vor

Foto 37 — UG Innenansichten etc. Foto 38 — wie vor

Foto 39 — wie vor Foto 40 — wie vor
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Anlage 6: Fotodokumentation

Foto 41 — wie vor Foto 42 — wie vor

Foto 43 — wie vor Foto 44 — wie vor

Foto 45 — wie vor Foto 46 — wie vor
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Foto 51 — wie vor Foto 52 — wie vor
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Anlage 6: Fotodokumentation
7
Foto 53 — wie vor Foto 54 — wie vor
Foto 55 — wie vor Foto 56 — wie vor

e

D

Foto 57 — wie vor Foto 58 — wie vor
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Anlage 6: Fotodokumentation

Foto 59 — wie vor Foto 60 — wie vor
Foto 61 — wie vor Foto 62 — wie vor
Foto 63 — wie vor Foto 64 — DG Innenansichten etc.
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OLAF MEYER Obiekt: _— .
Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS it e Walngebauds bebauies Grundstick
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) 9 '

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

Anlage 6: Fotodokumentation

Foto 65 — wie vor Foto 66 — wie vor

Foto 67 — wie vor Foto 68 — wie vor

Foto 69 — wie vor Foto 70 — wie vor
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OLAF MEYER Obiekt: _— .
Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS it e Walngebauds bebauies Grundstick
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) 9 '

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

Anlage 6: Fotodokumentation
7
Foto 71 — wie vor Foto 72 — wie vor
Foto 73 — wie vor Foto 74 — wie vor

Foto 75 — wie vor Foto 76 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: . . .

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS Anwesen Eigentimergemeinschaft

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) mit einem Wohngebaude bebautes Gruqutuck,
ol L . WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Anlage 6: Fotodokumentation
Foto 77 — wie vor Foto 78 — wie vor
Foto 7 — wie vor Foto 80 — wie vor

Foto 81 — wie vor Foto 82 — wie vor
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Anwesen ,Eigentimergemeinschaft |
mit einem Wohngebaude bebautes Grundstick,
WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

OLAF MEYER Objekt:
Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Anlage 6.1: Bauzahlenberechnungen - Allgemein

[1 Die Berechnung der Wohnfldche erfolgte auf Grund der iibergebenen Planunterlagen ohne weiteres Aufmali
vor Ort. Ein Abzug von 3 % fir Putzfldchen ist erforderlich.

XI  Die Berechnung der Wohnfldche erfolgte auf Grund von fehlenden, bzw. abweichenden Planunterlagen durch
ortlich durchgefiihrtes AufmagB.

[1 Da es sich bei den vorhandenen Planunterlagen um Bestandspldne handelt, wird unterstellt, dass diese auf der

Grundlage inkl. Putz ausgefiihrt wurden und somit ein Abzug von 3 % fiir Putzfldchen nicht mehr erforderlich ist.

Die Grundlage der nachfolgenden Wohnfldchenberechnung / Wohnfldchenermittlung erfolgte (in Anlehnung an die)
anhand der derzeit gliltigen Wohnfldchenverordnung WoFIVO vom 25. November 2003.

Auszugweise hier die Grundlagen der WoFIVO:

8 2. Zur Wohnfldche gehdérende Grundfldchen:

8 3:

(1)

@)

(3)

Die Wohnfldche einer Wohnung umfasst die Grundfldchen der Rdume, die ausschlieBlich zu dieser

Wohnung gehéren. Die Wohnfldche eines Wohnheims umfasst die Grundfldchen der Rdume, die zur

alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

Zur Wohnfldche gehdéren auch die Grundfldchen von:

1. Wintergérten, Schwimmbddern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen, sowie

2. Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen, wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung oder dem
Wohnheim gehéren.

Zur Wohnfldche gehdren nicht die Grundfldchen folgender Rdume:

1.  Zubehérrdume, insbesondere:
Kellerrdume, Abstellrdume und Kellerersatzrdume auBerhalb - der  Wohnung, Waschkiichen,
Bodenrédume, Trockenrdume, Heizungsrdume und Garagen,

2. Rdume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der
Lander gentigen, sowie

3. Geschéftsrdume.

Ermittlung der Grundfldche:

(1)

@)

(3)

(3)

Die Grundfldche ist nach den lichten MaBen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der Vorder-
kante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der bauliche
Abschluss zu Grunde zu legen.

Bei der Ermittlung der Grundflidche sind namentlich einzubeziehen die Grundfldchen von:

Tir- und Fensterbekleidungen sowie Tiir- und Fensterumrahmungen,

FuB-, Sockel- und Schrammleisten, }

fest eingebauten Gegenstdnden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageréten, Herden, Bade- oder Dusch-

wannen,

freiliegenden Installationen,

Einbaumébeln und

nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

ei der Ermittlung der Grundfldche sind namentlich einzubeziehen die Grundfldchen von:

Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Sdulen, wenn sie eine

Héhe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundfldche mehr als 0,1 Quadratmeter betrdgt,

Treppen mit tber drei Steigungen und deren Treppenabsétze,

Tdrnischen und

Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FuBBboden herunterreichen oder bis zum

FuBboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

Die Grundfldche ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer Bauzeichnung

zu ermitteln. Wird die Grundfldche auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese:

1. < fir ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder dhnliches Verfahren nach dem
Bau-ordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren nicht
erforderlich ist, fiir ein solches geeignet sein und,

2. die Ermittlung der lichten Mal3e zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermdglichen.

Ist die Grundfldche nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser
Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundfldche durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum
oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermittein.

mpoas whs

Ao

8 4. Anrechnung der Grundfldchen:

Die Grundflachen

1. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens zwei Metern sind vollstdndig,

2. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens einem Meter und weniger als
zwei Metern sind zur Hélfte,

3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbé&dern und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Rédumen sind zur Hélfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgdrten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, hchstens
jedoch zur Hélfte anzurechnen.
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OLAF MEYER Objekt:
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Di /.fW?r‘T h-Ina. (EH mit einem Wohngeb&ude bebautes Grundstiick,

Pl s.c <Ing. (FH) WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Anlage 7.2: Bauzahlenberechnungen

1. Berechnung der Netto-Grundflachen Wohnflache
1.1 Netto-Grundflache NGF — Wohnflache WF
Untergeschoss:

Raum 7 pauschaler Ansatz; erforderlich lichte Raumhéhe _ ca. 25.00 m2
Raum 8 nicht gegeben. - Tt
= 25.00 m# 25,00 m?2
Erdgeschoss:
Windfang 1,44 * 3,06 = 4,41 m?2
Flur / Treppenhaus 1,34 * 5,35 = 7,17 mz2
Bad 1,43 * 2,50 = 3,58 m2
Raum 1 3,65 * 3,65 -0,50 * 0,50 = 13,07 m?
Raum 2 4,38 * 3,65 = 15,91 m?
Raum 3 3,33*4,03-1,55*0,71 = 12,32 m2
Kuche 1,00 * 2,50 - 0,60 * 0,40 = 2,26 m?
< 58,72 m# 58,72 m?
Dachgeschoss:
Flur 1,29 * 3,83 = 4,94 m?2
Raum 4 3,84 *3,86-3,84*0,90/2-0,50*0,50 = 12,84 m2
Raum 5 432*3,90-4,32*0,90/2 = 14,90 m2
Raum 6 4,18 * 4,36 - 4,36 * 0,90/ 2 -0,55 * 0,50 = 15,99 m?
Bad 1,47 * 2,64 - 1,47 0,90/ 2 4 3,22 m2
Balkon 1,70*3,45* 4 = 1,47 m?2
Y = 53,36 m? 53,36 m?
> Netto-Grundflache NGF Wohnflache gesamt = 112,08 m2 137,08 m?
2. 1.1 NGF Wohnfléche gesamt = rd. 138,00 m?
2. Berechnung der Brutto-Grundflachen BGF
2.1 Brutto-Grundflache BGF
mit: Bereiche ,a“ = Gberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereiche ,b“ = Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereiche ,c“ = nicht iberdeckt - findet keinen Ansatz
Kellergeschoss a: 9,20*6,50 = 59,80 m?
b: - = e
c: - =
Y = 59,80 m#
Untergeschoss a: 9,20*8,90 = 81,88 m?
b: - = e
Ciome- =
Y = 81,88 m?
Erdgeschoss a: 9,20 * 8,90 + 1,45 * 3,60 = 87,10 m?
b: =~ = e
c: - =
Y = 87,10 m?
Dachgeschoss a: 9,20 * 8,90 = 81,88 m?
b: - = e
Ci - =
Y = 81,88 m#
> Brutto-Grundflache BGF gesamt = 310,66 m2 310,66 m2
2. 2.1 Brutto-Grundfldche BGF gesamt = rd. 311,00 m2
3..Berechnung des Brutto-Rauminhalts BRi
3.1 Brutto-Rauminhalt BRi
mit: Bereiche ,a“ = Gberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereiche ,b“ = Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereiche ,c" = nicht Uberdeckt - findet keinen Ansatz
Kellergeschoss a: 59,80 m2*2,25 = 134,55 m?
b: - = e
c:. - =
Y = 134,55 m3
Untergeschoss a: 81,88 m2*2,50 = 204,70 m3
b: - = e
c: - =
Y = 204,70 m?
Erdgeschoss a: 87,10m2*275 = 239,53 m?
b: - = e
c: - =
Y = 239,53 m?3
Dachgeschoss a: 81,88m2*1,00+81,88m2*4,75/2 = 276,35 m?
b: - = e
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SRS Anwesen ,Eigentimergemeinschaft
mit einem Wohngebaude bebautes Grundstick,
WoogstraBe 20 in 66887 Gumbsweiler

> = 276,35 m?

> Brutto-Rauminhalt BRi gesamt
2. 3.1 Brutto-Rauminhalt BRi gesamt

= 855,13 m? 855,13 m?
= rd. 856,00 m?
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